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Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit

Vorsitzende: Liebe Kolleginnen und Kollegen,
meine Damen und Herren, ich er6ffne hiermit die
63. Sitzung des Ausschusses fiir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit. Wir haben
heute als einzigen Tagesordnungspunkt ein 6ffent-
liches Fachgesprach zum Thema “Herausforderun-
gen des verstarkten Zuzugs von Fliichtlingen fiir
die Stadtentwicklung und den Wohnungsbau“ an-
gesetzt. Das Fachgesprédch beruht auf einer Selbst-
befassung.

Ich begriiBe das anwesende Publikum auf der Tri-
biine; das Fachgespréch ist 6ffentlich. Ich begriile
natiirlich auch die Sachverstdndigen: Da haben wir
einmal Frau Gesine Kort-Weiher vom Deutschen
Stdadtetag; Herrn Axel Gedaschko, Prédsident des
Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen (GdW); Herrn Andreas Ibel,
Priasident des Bundesverbandes Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen (BFW); Herrn Dr. Kai
Warnecke von Haus & Grund Deutschland; Herrn
Lukas Siebenkotten, Bundesdirektor vom Deut-
schen Mieterbund (DMB); Herrn Roland Borgwardt
und Herrn Dr. Klaus-Martin Groth eingeladen. An-
sonsten begriiBle ich natiirlich auch den Parlamen-
tarischen Staatssekretdr Florian Pronold aus dem
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit.

Das Fotografieren, Filmen und auch Mitschnitte
sind nicht erlaubt, sondern vielmehr der akkredi-
tierte Presse und Personen mit besonderer Erlaub-
nis vorbehalten. Wir haben von dieser 6ffentlichen
Sitzung eine zeitversetzte Fernsehiibertragung im
Internet ab 11:30 Uhr.

Wir miissen wieder einen Beschluss herbeifiihren,
dass wir die Sitzung nicht nur digital aufzeichnen,
sowie Statements und Diskussionen im Internet zu-
gédnglich machen, sondern vor allen Dingen, dass
wir ein Wortprotokoll anfertigen. Da sehe ich kei-
nen Widerspruch. Also sind wir damit einverstan-
den.

Wir haben einen sehr strikten Ablauf; soweit auch
als Hinweis an die Sachverstdndigen. Das heilt, Sie
bekommen am Anfang drei Minuten fiir Thre Ein-
gangsstatements. Sie haben oben — wenn Sie keine
Power-Point priasentieren — auch eine Uhr; ansons-
ten miissen Sie das auf Ihrer eigenen Uhr nachver-
folgen. Aber ich werde Sie spétestens, wenn die
Zeit abldauft, darauf hinweisen. Sie haben ein drei-
mintitiges Statement, woran Sie sich auch halten
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miissen. Wir haben danach Runden, in denen die
Abgeordneten zwei Minuten Zeit haben, Fragen zu
stellen.

Vielleicht nochmal an die Abgeordneten: Bitte nur
einem Sachverstindigen Fragen stellen. Dann gibt
es wieder die Antwortmoglichkeit fiir den Sachver-
stindigen, die dann wieder drei Minuten betrigt,
sodass wir immer Frage und Antwort schnell hin-
tereinander haben und damit, glaube ich, auch ef-
fiziente Ergebnisse erzielen konnen. Das sind die
Frageregeln und dann kénnen wir direkt starten.
Ich beginne mit dem Statement von Frau Gesine
Kort-Weiher. Bitte, Sie haben das Wort.

Gesine Kort-Weiher (Bundesvereinigung der kom-
munalen Spitzenverbdnde): Ich bin heute iibrigens
nicht nur fiir den Deutschen Stddtetag hier, son-
dern vertrete die Bundesvereinigung der kommu-
nalen Spitzenverbédnde.

Sehr geehrte Frau Hohn, sehr geehrte Damen und
Herren, momentan sind eigentlich alle Kréfte da-
rauf gerichtet, den ankommenden Fliichtlingen
wenigstens eine Unterkunft, ein Dach iber dem
Kopf zu verschaffen.

Wir miissen uns aber auch mit der Frage auseinan-
dersetzen, was zu tun ist, um Fliichtlinge mit Auf-
enthaltsstatus mit Wohnraum zu versorgen. Eine
seridse Prognose, wieviel zusédtzlicher Wohnungs-
bedarf durch den Fliichtlingszustrom entsteht, ist
mangels verldsslicher Daten eigentlich kaum mog-
lich. Fest steht aber, dass damit zu rechnen ist, dass
die Mehrzahl der Fliichtlinge ihren Wohnsitz in
prosperierenden Regionen nehmen wird, wo sie
auch Arbeitspldtze findet; also in den Stddten und
Gemeinden, wo heute schon die Wohnungsnach-
frage das Angebot iibersteigt.

Fest steht auch, dass fast alle Fliichtlinge zunédchst
auf preiswerten Wohnraum angewiesen sein wer-
den. Insofern miissen wir unsere Bemiihungen vor
allen Dingen auf den Bereich des preiswerten, des
geforderten Wohnungsbaus richten. Wir begriifen
daher, dass der Bund die Entflechtungsmittel in
der Zeit von 2016 bis 2019 um jdhrlich 500 Millio-
nen Euro anheben wird. Allerdings sind wir skep-
tisch, ob alle Lander diese Mittel auch vollstdndig
zum Zwecke der Wohnraumférderung einsetzen
werden.

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit

Wir stellen uns vor, dass die Fordermittel vorzugs-
weise in die Wachstumsregionen flieBen miissen,
weil gerade dort durch den Fliichtlingszustrom der
Neubau zusitzlicher Wohnungen notwendig ist.
Wir wollen keine Sonderprogramme fiir Fliicht-
linge. Wir wollen ein Programm fiir alle Haushalte,
die auf Unterstiitzung angewiesen sind. So kann
man Sozialneid vermeiden, den sozialen Frieden
erhalten und soziale Segregationen verhindern.
Wir stellen uns vor, dass eine Zuschussforderung
erforderlich ist, weil mit der Darlehensférderung in
Anbetracht der gegenwirtigen Marktzinsen kaum
Investoren zu gewinnen sind.

Neben den Bemiihungen im geforderten Woh-
nungsbau sind auch zuséitzliche Anreize im freifi-
nanzierten Mietwohnungsbau notig, damit weite-
rer preiswerter Mietwohnungsbau entsteht. Dar-
iiber hinaus fehlt es aber nicht nur an Geld. Es fehlt
an Grundstiicken; es fehlt an Personal in den Bau-
aufsichtsdmtern; es fehlt an Investoren fiir den 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau. Es gibt also
— aber meine Zeit endet — gemeinsame Herausfor-
derungen und Aufgaben, denen sich Bund, Lander
und Kommunen, aber auch die Wohnungsmarktak-
teure stellen miissen. Vielen Dank.

Axel Gedaschko (GdW): Frau Vorsitzende, meine
Damen und Herren, wir konnen diese Situation,
iiber die wir jetzt heute sprechen, nicht trennen
von der Situation, in der wir starten und die diese
Gegebenheiten auch beeinflusst. Wir haben zu ver-
zeichnen, dass in den letzten drei Jahren 1,4 Milli-
onen Menschen netto nach Deutschland zugewan-
dert sind. Das hat nichts mit Fliichtlingen zu tun.
Wir haben ferner festzustellen, dass wir eine
extrem starke Binnenwanderung haben, die eben
genau in diese prosperierenden Zentren zieht. Des-
halb haben viele, die hier gemeinsam am Tisch sit-
zen, bereits seit langerer Zeit stark auf diese Situa-
tion hingewiesen.

Wir haben beispielsweise auch steuerliche Erleich-
terungen und andere MaBnahmen gefordert. Diese
MaBnahmen sind seit zwei Jahren nicht ergriffen
worden, obwohl wir darauf hingewiesen haben
und somit haben wir zwei Jahre verloren, um diese
Situation, in der wir sind, aufzufangen.

Wir finden eine Mangelsituation vor, die ihre Ursa-
chen letztendlich darin hat, dass es zu hohe Bau-
kosten gibt und deshalb zu wenig gebaut wird. Die
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zu hohen Baukosten werden auch nicht durch eine
Forderung irgendwie abgemindert. Und wir haben
schlicht und ergreifend zu wenig Bauland zur Ver-
fiigung. Was wir jetzt kiinftig brauchen, ist deshalb
genau das Umgekehrte; wir brauchen diese drei
Dinge.

Und ganz wichtig: Wir miissen jetzt schon die
Frage der Integration mitdenken. Wir brauchen ei-
nen Zweiklang aus Bauen und Betreuen. Das Ziel
muss eine schnellstmogliche Integration in den
Quartieren sein. Es braucht eine Netzwerkarbeit,
die auch gefordert werden kann; von Arbeitsplét-
zen, von Wohnraum und von Betreuung. Hier gibt
es lbrigens hervorragende Beispiele aus einem
Bundesland, das vielleicht gar nicht erwartungsge-
mél auf der Liste steht: aus Sachsen. Darauf kénn-
ten wir bei der Gegebenheit hinweisen; die Bun-
desregierung hat das auf ihrer Internetseite auch
bereits dargestellt.

Dann die klare Botschaft, die auch eben schon kam,
ist: Wir bauen fir alle, fiir Studenten, fiir Rentner,
fiir Alleinerziehende. Ein spezielles Bauen, ein
dauerhaftes Wohnraum Schaffen fiir Fliichtlinge
darf es nicht geben. Wir haben meterweise Erkennt-
nisse zu ,liberforderten Nachbarschaften“. Roman
Herzog hat seinerzeit diesen Begriff geprigt; in der
Folge hatten wir das Programm ,,Soziale Stadt” als
Notwendigkeit bekommen. Diese Fehler diirfen
nicht wiederholt werden.

Zum Bauen: Wir werden etwa 140 000 mehr Miet-
wohnungen pro Jahr brauchen, iiber einen Zeit-
raum von ungefdhr zehn Jahren. Wir brauchen sie
im geforderten und im nicht geférderten Segment.
Das bedeutet beispielsweise im geforderten Seg-
ment eine Vervierfachung der zu bauenden Woh-
nungen.

Wir brauchen dafiir aber erstmal Bauplanungsbe-
horden, die personell so ausgestattet sind, dass sie
iiberhaupt die Genehmigungsverfahren durchfiih-
ren konnen, sowie qualifizierte Handwerker und
mehr Baupldtze. Wir brauchen dann vor allem
auch eine Forderung, die iiber die 500 Millio-
nen Euro hinausgeht. Wir brauchen auch eine steu-
erliche Forderung, die wir bereits seit ldngerer Zeit
angemahnt hatten. Und wir brauchen eine Begren-
zung der Baukosten. Die Baukostensenkungskom-
mission hat gerade festgestellt, dass die Baukosten
zwischen 2000 und 2014 um 45 Prozent gestiegen
sind. Zu diesen Kosten kénnen wir in Deutschland
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nicht mehr preiswert bauen. Vielen Dank soweit
jetzt.

Andreas Ibel (BFW): Sehr geehrte Frau Vorsit-
zende, meine Damen und Herren, auch ich méchte
den Fokus auf die langfristige Versorgung legen. Im
Gegensatz zur Erstunterbringung haben wir in der
langfristigen Versorgung eine Konkurrenz um den
Wohnungsmarkt im bezahlbaren Bereich. Das
heiBt, es gibt nur einen Wohnungsmarkt und auch
hier hatten wir schon vor der Fliichtlingskrise — das
hab ich versucht, IThnen auch auf dem Chart [siehe
Ausschussdrucksache 18(16)279-C, Seite 6] noch-
mal darzustellen — das Problem, dass wir nie eine
ausreichende Versorgung mit Wohnungsneubau
gehabt haben.

Wir haben — Herr Gedaschko hat darauf hingewie-
sen — das Problem der immer steigenden Baukosten
durch immer steigende Anforderungen verschie-
denster Normen, Abgaben —ich nenne nur die
Grunderwerbssteuer auf Landerebene — und weite-
ren Vorschriften gehabt. Das hat dazu gefiihrt, dass
sich diese Vielzahl von Bauvorschriften oftmals
widersprochen hat.

Herr Pronold, wir haben dann auch dankenswert-
erweise vor zwei Jahren das ,,Blindnis fiir Bezahl-
bares Wohnen“ initiiert. Ich hatte das Gliick, vor
vier Jahren das ,,Blindnis fiir Bezahlbares Wohnen
und Bauen“ auf Landerebene in Hamburg zu initi-
ieren. In vielen Lindern ist es gekommen und das
zeigt, dass das Problem schon vorher da war und
dass wir uns dieser Sache ernsthaft annehmen
miissen. Das heif}t, die Fliichtlingskrise trifft auf ei-
nen angespannten Wohnungsmarkt und das aktu-
elle Thema muss jetzt gelost werden. Wir sollten
ganz schnell handeln.

Es gibt eine Vielzahl von MaBlinahmen, die auch
alle auf dem Tisch liegen. Ich méchte hier nur zwei
Punkte erwidhnen, die auf Bundesebene meines Er-
achtens sofort gelost werden konnen. Einmal haben
wir durch die verdnderten Bauwerkskosten, die wir
in den letzten Jahren hatten — d. h. wir bauen heute
viel mehr Technik in die Gebdude ein als vorher —
das Problem, dass heute die Abschreibung nicht
mehr passt. Wir miissten heute die Abschreibung
anpassen und durch die verdnderten Abschrei-
bungsrichtlinien, die sachgerecht sein sollen
—das soll hier keine Steuererleichterung sein —,
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soll eine sachgerechte Abschreibung erreicht wer-
den.

Das Gleiche ist das Thema, dass wir Bauvorschrif-
ten nicht weiter verschérfen. Und dazu gehort auch
eindeutig die EnEV 2014. Ich wiirde dringend emp-
fehlen, die Einfithrung der EnEV 2014 weiter auf-
zuschieben und nochmal drei Jahre zu warten. Wir
haben das einmal ausgerechnet und festgestellt,
dass wir im Promillebereich Verdnderungen im Be-
reich des CO,-AusstoBes haben. Wenn man aber be-
denkt, was wir im Bereich der Zelt- oder sonstigen
provisorischen  Unterkiinfte an derzeitigem
CO.-AusstoB haben, dann ist das, glaube ich, gar
nicht vergleichbar. Ich denke, es ist wirklich der
richtige Weg, entsprechende Mafnahmen sofort
anzugehen. Vielen Dank.

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Vielen Dank, Frau Vorsitzende. Sehr geehrte Da-
men und Herren Abgeordnete, fiir Haus & Grund
ein paar Anmerkungen zur Erstunterbringung und
dann noch ein paar zur Phase danach.

Die Erstunterbringung scheint soweit ganz gut zu
laufen. Von Seiten Haus & Grund unterstiitzen wir
in vielen Kommunen die Zusammenkunft der
Kommune mit privaten Vermietern. Es sind bereits
iiber Haus & Grund mehrere tausend Wohnungen
an Stéddte vermittelt worden. Wir erleben allerdings
auch, dass es einige Stddte gibt, die sich katego-
risch dagegen wehren, in die Mietvertrdge mit ein-
zusteigen. Das ist gerade vor der Entscheidung, ob
ein Bleiberecht besteht, extrem wichtig fiir den pri-
vaten Vermieter. Hier wiirden wir uns wiinschen,
dass klarere Signale von der Bundesebene kom-
men, dass die Kommunen diese Aufgabe iiberneh-
men. Von unserer Seite aus steht dafiir auch ein
Mietvertrag bereit, der bereits in vielen Kommunen
—auch von einigen Lindern empfohlen — Anwen-
dung findet; kostenlos selbstverstdndlich, damit
die Kommunen die leer stehenden Wohnungen an-
mieten konnen.

Fiir ein falsches Signal halten wir in diesem Zu-
sammenhang die Tatsache, dass nach der Einigung
in der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe zum Thema
Asyl die Linder etwas auf den Weg gebracht ha-
ben — oder zumindest zwei Lander bisher, Ham-
burg und Bremen —, was die Bund-Ladnder-Arbeits-
gruppe noch abgelehnt hatte, ndmlich die Be-
schlagnahme von Wohnraum. Das ist ein Signal an
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die Eigentiimer, das das Engagement, das wir der-
zeit haben, sicherlich nicht auf Dauer férdern wird.
Wir halten das nicht fiir den richtigen Weg und
wiirden uns freuen, wenn da der Bund nochmal
eine Klarstellung machen wiirde.

Im Hinblick auf das bereits im Bundestag befindli-
che BauGB vielleicht noch eine Anmerkung: Das,
was dort im Hinblick auf die Erstunterbringung be-
schlossen wurde, kann sicherlich funktionieren.
Die Anderungen des BauGB sind aber — das muss
man klar sagen — gewaltig. Es ist ein Federstreich,
mit dem das BauGB aufgehoben zu werden droht.
Es kommt jetzt ganz zentral darauf an, wie die
Kommunen tatsdchlich damit umgehen. Ob es
wirklich sinnvoll ist, Menschen in Industriegebie-
ten unterzubringen, wagen wir zu bezweifeln. Aber
wir hoffen, dass die Kommunen damit verantwor-
tungsvoll umgehen.

Zu der Phase danach wird man sagen konnen, dass
die Fliichtlinge oder dann mit Bleiberecht Versehe-
nen in der Tat einfach ganz normale Mieter sind.
Insofern unterstiitzen wir das, was der Deutsche
Stddtetag gesagt hat: Wir brauchen keine Sonder-
programme fiir spezielle Mietergruppen; es sind
Mieter wie alle anderen. Wir brauchen dann also
Programme, die den bezahlbaren — wenn man das
so nennen darf — Wohnungsbau in Deutschland er-
moglichen. Das ist richtig und wichtig.

An dieser Stelle zum Abschluss nur noch der Hin-
weis: Wir haben in den vergangenen zehn Jahren
erlebt, dass die Wohnraumférderung, seitdem sie
vom Bund auf die Lander ibergegangen ist, aus un-
serer Sicht etwas suboptimal gelaufen ist. Wir wiir-
den zumindest den Gedankenanstof hier gerne ein-
werfen, ob nicht vielleicht auch eine gewisse Zu-
stindigkeit wieder zu Thnen zurlickkommen
konnte, um diese Mammutaufgabe, fiir die wir si-
cherlich auch sehr viel Geld brauchen werden, zu
iibernehmen. Vielen Dank.

Lukas Siebenkotten (DMB): Frau Vorsitzende,
meine Damen und Herren, ich mochte zunachst
kurz bei dem ankniipfen, was Herr Gedaschko ge-
sagt hat. Der Ausgangspunkt der Wohnungskrise
im Bereich des bezahlbaren Wohnens hat tiber-
haupt nichts mit Fliichtlingen zu tun, sondern ist
eine ganze Reihe von Jahren &lter. Wir weisen be-
reits seit vielen Jahren gemeinsam darauf hin, dass
hier etwas getan werden muss. Bundesregierungen
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aller Couleur haben das nicht so richtig ernst ge-
nommen — will ich mal mit meinen vorsichtigen
Worten sagen. Erst in den letzten zwei Jahren
zeichnet sich da ein Wandel in der Grundhaltung
ab. Jetzt kommt die Fliichtlingsproblematik noch
obendrauf. Sie ist aber nicht der Ausldser und auch
nicht der Ausgangspunkt fiir das, worum es uns
hier geht.

Zum ersten Mal wurde dann beim Fliichtlingsgip-
fel bei der Bundeskanzlerin etwas Konkretes ver-
einbart, was wir natiirlich begriifen. Wir sind aber
fest davon iiberzeugt, dass es von der Quantitét her
nicht ausreichen wird. Es miissen wesentliche,
weitere Schritte, sowohl finanzieller als auch logis-
tischer Art, getan werden.

Lassen Sie mich nun ganz kurz zu ein paar Fragen
Stellung nehmen, die vielleicht im Moment von be-
sonderem Interesse sind. Denn wir wollen ganz
viel bauen; ich glaube, die politisch Verantwortli-
chen genauso. Aber bis wir das mal fertig geschafft
haben, sind schon eine ganze Menge Menschen zu-
sédtzlich hier bei uns im Lande. Deswegen geht es
auch um die Frage: Was wird eigentlich auBer der
unmittelbaren Erstunterbringung kurzfristig getan?
Wenn nidmlich viele anerkannt sind, sind noch gar
nicht die neuen Wohnungen da. Also muss man
sich auch mit der Frage beschiftigen, was zwi-
schendurch passiert. Und da hore ich sehr oft, was
alles nicht sein soll.

Aber was sollte denn sein? Was kann man denn
machen? Jetzt kommt endlich mal ein Unterschied
zwischen den Sachverstdndigen: Wir sind anders
als Haus & Grund der Auffassung, dass man selbst-
verstindlich leerstehende Immobilien im Gewer-
bebereich, aber auch im Wohnbereich, zunichst
beschlagnahmen und mobilisieren sollte, bevor
man an andere Themen herangeht. Unserer An-
sicht nach wird das unumgénglich sein.

Ich nehme mal ein anderes Spezialbeispiel: Hier in
Berlin gibt es jede Menge zweckentfremdete Woh-
nungen, die fiir Ferienzwecke zur Verfiigung ge-
stellt werden. Solche Wohnungen sind wunderbar
geeignet, um sie zu beschlagnahmen und zu sagen,
dass hier zundchst mal Menschen untergebracht
werden, die es ganz dringend nétig haben. Das sind
meiner Ansicht nach Punkte, die man machen
kann. Samtlicher vorhandener Wohnraum muss je-
denfalls in Ballungsgebieten vorab mobilisiert wer-
den.

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
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Dann muss das Umland mit einbezogen werden. Da
bedarf es Verbesserungen der Infrastruktur, der
Verkehrsanbindungen. Und ich sage das auch
gerne, weil ich vom Deutschen Mieterbund bin:
Kiindigungen von Mietern stddtischer Wohnungen
oder Wohnungen stddtischer Wohnungsgesell-
schaften, um dort Fliichtlinge, also andere Mieter
unterzubringen, also einen Austausch Mieter gegen
Mieter, halten wir fiir politisch verheerend und im
Ubrigen auch fiir rechtlich unzuléssig, zumindest
duberst bedenklich. Wir werden jedenfalls an der
Seite derer stehen, die sich dagegen wehren. Das
muss man ganz klar und deutlich sagen.

Auch darf - das soll meine letzte Bemerkung sein —
der Staat nicht in der Weise zum Konkurrenten auf
dem Wohnungsmarkt werden, dass er — unabhén-
gig ob selbst oder iiber stddtische Wohnungsgesell-
schaften — {iberhohte Mieten zahlt und damit an-
dere Wohnungssuchende keine Chance mehr ha-
ben. Das darf nicht passieren. Das passiert zum Teil
schon und muss bitte unbedingt zuriickgefahren
werden. Vielen Dank fiir Thre Aufmerksambkeit.

Dipl.-Ing. Roland Borgwardt: Frau Vorsitzende,
sehr geehrte Damen und Herren Abgeordnete, ich
spreche hier als praktizierender Architekt und
Energieberater; nicht fiir einen Verband, aber in
Abstimmung mit verschiedenen Kollegen. Ich
wiirde gerne Stellung nehmen zu den angedachten
Anderungen.

Beim Baugesetzbuch ist mein Eindruck, dass sehr
vorschnell bewidhrte Regelungen {iber Bord ge-
schmissen werden. Das ist sicherlich richtig, wenn
man Erleichterung schafft, aber es kann aus meiner
Sicht nicht sein, dass dafiir AuBengebiete freigege-
ben werden. Es kann nicht sein, dass auf einmal In-
dustriegebiete, die Storfallbetriebe aufweisen, fiir
die Wohnnutzung genutzt werden, was unter Um-
stdinden auch den Betrieb selbst dann stilllegen
kann. Bei Gewerbegebieten und Sondergebieten ist
das sicherlich sehr kritisch zu sehen, weil jede Art
von Wohnnutzung eine funktionierende Infra-
struktur, eine Anbindung braucht. Und das ist in
Gewerbe- und Sondergebieten in der Regel tiber-
haupt nicht der Fall.

Zur Energieeinsparverordnung warne ich davor,
jetzt vorschnell Standards aufzugeben, weil wir
hier iber Gebdude reden, die 50 oder 100 Jahre hal-
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ten. Also alles, was wir jetzt nicht tun, wird nach-
her ein sehr teurer Sanierungsfall. Das betrifft na-
tlirlich vor allem ortsfeste, dauerhafte Gebdude,
aber z. B. auch Container. Es kann also nicht sein,
dass man jetzt sozusagen hinter den heutigen Stand
zuriickgeht, um schnell etwas billiger zu kaufen,
was dann in fiinf Jahren nicht mehr weiterverwen-
det werden kann. Da geht es sicherlich nicht um
Traglufthallen oder Zelte, aber um dauerhafte Ge-
bdude. Ich habe mal zwei Grafiken mitgebracht
(siehe Anlage 4): Das ist das, wo wir heute —
2014, 2015 — von der EnEV her, im Augenblick ab-
gestuft, hingekommen sind. Ich hoffe, Sie kénnen
es erkennen. 2016 steht die Verschirfung an. Wenn
wir das jetzt aufgeben, kriegen wir ein riesiges
Problem auf dem Zielerreichungspfad fiir Klima-
schutz und Ressourceneffizienz. Das kann nicht
sein. Und das betrifft sowohl den Anforderungs-
wert fiir die Gesamtenergieeffizienz als auch die
Anforderungen an die Gebédudehiille, weil dort
nachher Nachriistungen besonders schwer sind.
Das wird wesentlich teurer. Ich habe mir das mal
herausgesucht; es gibt eine Untersuchung, was die
Mehrkosten ausmachen. Das werden fiir die
néchste Stufe ungefdhr sieben Prozent der Baukos-
ten sein und fiir den prognostizierten Bedarf 2020,
also Niedrigstenenergiegebdude — nearly zero —,
ungefdhr 22 bis 25 Prozent Mehrkosten. Das klingt
viel, ist aber aus meiner Sicht vor dem Hinter-
grund, was Baukosten in einem angespannten
Wohnungsmarkt fiir die tatsdchlichen Miet- oder
Erwerbskosten ausmachen, absolut zu vernachlis-
sigen. Das sind nicht die entscheidenden Treiber.
Die entscheidenden Treiber sind eher Grund-
stlickspreise, knappe Grundstiicke und sicherlich
die Verzogerung bei der Genehmigung. Vielen
Dank.

Dr. Klaus-Martin Groth: Ich bin Bauplanungs-
rechtler und mochte direkt zu dem Gesetzentwurf
Stellung nehmen. Die Einschnitte sind hart, aber
ich bin der Meinung, dass sie im Augenblick erfor-
derlich sind. Allerdings bediirfen sie der planeri-
schen Nachbearbeitung. Dabei miissen die Kom-
munen und insbesondere die Stddte in den néchs-
ten Jahren massiv unterstiitzt werden.

Klarungsbedarf besteht hinsichtlich des Begriffs
»,sonstige Unterkiinfte”. Die Begriindung des Ge-
setzentwurfs geht von Anlagen fiir soziale Zwecke
aus. Die Fliichtlinge werden bleiben, selbststdn-
dige Haushalte brauchen und deswegen wohnen.

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit

Es muss meiner Meinung nach klargestellt werden,
dass sonstige Unterkiinfte auch Wohnungen oder
Wohneinrichtungen sein kénnen — natiirlich zu
menschenwiirdigen und gesunden Verhiltnissen.

Der Gesetzentwurf zeigt, dass ein Problem vom Mi-
nisterium seit Jahren verschleppt worden ist, was
jetzt ganz massiv wird: die ungekldrten L&rm-
schutzprobleme im Planungsrecht. Die Fliicht-
lingsunterkiinfte werden gegeniiber von lauten
Stralen Larmschutzfenster bekommen, die man
6ffnen kann. In Gewerbegebieten ist das nach un-
serem Liarmschutzrecht unzuldssig — merkwiirdi-
gerweise. Das heiBit, die Fliichtlingsunterkiinfte
miissten dort Wiénde haben oder Lichtschéchte,
aber keine 6ffenbaren Fenster. Das ist absurd. Seit
Jahren wird das in der Fachwelt beklagt. Aber das
Ministerium war bisher — obwohl es Umwelt und
Planung vertritt — nicht in der Lage, das zu harmo-
nisieren und uns zu erméglichen, auch in lauten
Umgebungen menschenwiirdig zu wohnen. Das
wird zu Konflikten fithren, nicht nur mit dem Ge-
werbe, sondern auch mit Sportstétten und Freizeit-
einrichtungen. Das muss gekldrt werden — nicht in
dem Gesetzentwurf, das ist klar, das geht zu
schnell, aber bitte schleunigst.

Nachnutzungen sind nach dem Gesetzentwurf
praktisch durch Riickbau nicht mehr méglich. Das
wird nicht funktionieren: Entweder will jeder Pri-
vate, der investiert, dann innerhalb von fiinf Jahren
seine gesamte Investition zuriick — das wird der
Steuerzahler nicht bezahlen konnen —, oder er wird
eine Nachnutzungsperspektive brauchen. Da wer-
den wir in den ndchsten Jahren nacharbeiten miis-
sen. Da sind natiirlich auch wieder die Kommunen
gefordert, weil das nur iiber Planung geht. Es gibt
viele Gewerbe- und Industriegebiete sowie Innen-
bereiche, in denen durch Planung auch solche Nut-
zungen auf Dauer moglich wéren — wenn man da
herangehen wiirde; das ist aber arbeitstechnisch
schwierig.

Es wird immer wieder eine Verfahrensbeschleuni-
gung diskutiert. Der Bundesgesetzgeber hat in dem
Gesetzentwurf gemacht, was er kann. Hier liegt der
Schwerpunkt bei den Ldandern und der Bund sollte
die Bauministerkonferenz in den nédchsten Mona-
ten mit den Dingen beschéftigen, die man einheit-
lich in der ganzen Bundesrepublik zur Verfahrens-
beschleunigung im Bauordnungsrecht noch tun
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kann. Und das ist viel. Das muss man mal deutlich
sagen — allerdings natiirlich personalintensiv.

Zur Energieeffizienz ist schon etwas gesagt wor-
den. Ich teile auch die Auffassung, dass wir die
EnEV nicht anfassen sollten. Nach dem Gesetzent-
wurf wird das EEWdrmeG fiir Fliichtlingsunter-
kiinfte ausgesetzt. Das ist sachgerecht. Das kann
man machen, auch wenn es uns natiirlich ein biss-
chen zuriickwirft.

Es wird diskutiert, Typenbauten zu entwickeln, die
ohne konkrete Baugenehmigungsverfahren iiberall,
wo sie hinpassen, hingestellt werden kénnen. Das
ist bauordnungsrechtlich im Augenblick nicht
moglich und ist in der Extremheit, dass man z. B.
iiberall ein Ding wie eine Fertiggarage hinstellen
kann, nicht sachgerecht — aber hier ist Arbeit not-
wendig.

Insbesondere der Brandschutz ist im Augenblick
verfahrenstechnisch und zeitlich ein solches Prob-
lem, dass Sie in vielen Fallen Monate warten miis-
sen, bis Sie vom Sachverstdndigen etwas horen.

Zur Baulandmobilisierung ist schon einiges gesagt
worden. Dazu will ich mich nicht weiter duBern.
Vielen Dank.

Vorsitzende: Bevor ich dem ersten Abgeordneten
das Wort gebe, moéchte ich noch auf folgende An-
derungen im Ausschuss hinweisen: Durch die Biir-
germeisterwahlen in Nordrhein-Westfalen hat es
Verdnderungen gegeben. Einige der Kollegen sind
aus dem Bundestag ausgeschieden und haben Ver-
antwortung auf kommunaler Ebene iibernommen.
Letzten Endes hat das auch Auswirkungen fiir un-
seren Ausschuss. Das heilit, die bisher stellvertre-
tende Abgeordnete Claudia Tausend (SPD) ist jetzt
ordentliches Mitglied geworden, weil Herr Ulrich
Hampel (SPD) seinen Sitz fiir einen Sitz in einem
anderen Ausschuss getauscht hat. Herzlichen
Gliickwunsch. Und dafiir haben wir als stellvertre-
tendes Mitglied die Abgeordnete Elfi Scho-Antwer-
pes (SPD). Sie mo6chten wir natiirlich auch ganz
herzlich begriien; das ist ja Ihre erste Sitzung,
wenn ich das richtig mitbekommen habe. Auf eine
gute Zusammenarbeit!

Dann komme ich direkt zu dem Abgeordneten Vo-
gel fiir seine erste Frage, bitte.

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit

Abg. Volkmar Vogel (Kleinsaara) (CDU/CSU): Ich
will mich kurz fassen: Meine Frage geht an Herrn
Gedaschko. Herr Gedaschko, Sie sprachen die
Frage der Baukosten und in dem Zusammenhang
auch die Frage des Ordnungsrechts, der Vorschrif-
ten, der Verschédrfung der Standards an. Das ist die
eine Sache.

Die andere Sache ist natiirlich die, dass die Stan-
dards aufgrund der unterschiedlichen Lénder-
rechte auch sehr unterschiedlich sind. Inwiefern
halten Sie jetzt eine — auch auf Bundesebene geeig-
nete — Uberarbeitung der Musterbauordnung fiir er-
forderlich, die nach Méglichkeit auch 1:1 von den
Landern umzusetzen ist, um zumindest bestimmte
Standards zu vereinheitlichen und nicht zu unter-
schiedlichen Standards in den einzelnen Ldndern
zu kommen? In dem Zusammenhang spielt natiir-
lich auch die von Herrn Dr. Groth angesprochene
Frage des Larm- und Brandschutzes und derglei-
chen eine sehr wesentliche Rolle. Wie sehen Sie
das jetzt fiir die Vereinfachung des Baues in dem
Bereich, gerade um bestimmte Moglichkeiten des
Systembaus bundesweit einheitlich zu nutzen?

Dabei spielt meiner Meinung nach natiirlich auch
die Baunutzungsverordnung (BauNVO)eine Rolle,
die vor allen Dingen vielleicht, wenn man sie ent-
sprechend modifiziert, dafiir sorgen kann, dass
Grundstiicke besser genutzt werden konnen und
somit auch die Moglichkeit bestehen kénnte, auch
hier einen Preisvorteil zu erwirken. Sehen Sie das
aus der praktischen Erfahrung genauso oder kon-
nen Sie uns dazu Erlduterungen geben?

Axel Gedaschko (GdW): Da méchte ich quasi an
meinen Vorredner anschlieBen. Ich sehe es ge-
nauso, Herr Vogel. Wir haben auch im ,,Biindnis
fir bezahlbares Wohnen und Bauen® diskutiert,
dass die Musterbauordnung angepasst werden
muss, um eben solche Typengenehmigungen tat-
sdchlich realisieren zu konnen. Im Moment hat
letztendlich jedes Bundesland eine andere Bauord-
nung und sich entfernt von der Musterbauordnung
mit dem Problem, dass eine Typengenehmigung
nicht moglich ist. Eine Typengenehmigung wird
nicht die Welt alleine retten, aber sie ist ein Bau-
stein dazu, schneller und auch preiswerter... weil
die ganzen Priifungen, die Brandschutzpriifungen
und die statischen Priifungen eine Menge Geld kos-
ten. Das wiirde auch insofern baukostenreduzie-
rend und beschleunigend wirken.
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Und die Frage der BauNVO wiirde letztendlich
auch kostensenkend wirken kénnen, wenn es ge-
ldnge, z. B. weitere Aufstockungen dort, wo mog-
lich, vorzunehmen — und auf den meisten Gebé&u-
den konnten Sie aufstocken — und so das Problem
des mangelnden Baulandes zu umgehen.

Die BauNVO und dann die Fragen der stérenden
Betriebe etc.: Viele stérende Betriebe haben heute
ganz andere Anforderungen an ihre Immissionen
als noch vor 20 Jahren oder vor 10 Jahren, d. h. der
Storfaktor ist deutlich minimiert und insofern ist
auch hier fiir eine Uberarbeitung der BauNVO
Raum. Und Sie haben dieses auch besprochen,
Herr Pronold, gerade in jiingster Zeit. Insofern hof-
fen wir, dass das auch schnell angegangen wird.
Die Ministerin hatte hierzu ja auch gesagt, dass das
in Kiirze angegangen wird. Aber es ist wirklich
dringend notwendig, wenn wir Kosten und Zeit
einsparen bzw. reduzieren wollen.

Abg. Michael GroB3 (SPD): Vielen Dank, sehr ge-
ehrte Sachverstindige. Herr Dr. Groth, ich bin
Thnen dankbar, dass Sie noch einmal auf das Asyl-
verfahrensbeschleunigungsgesetz eingegangen
sind. Also wir haben ja jetzt einiges auf den Weg
gebracht, auch, um vor allen Dingen Erstunterbrin-
gungen — das will ich noch einmal betonen — zu er-
moglichen. Es geht ja um Gemeinschafts- und
Erstunterbringung und nicht um den normalen
Wohnungsbau. Ich habe gerade zu meiner Kollegin
links von mir gesagt: Und tédglich griiit das Mur-
meltier. Vor drei Wochen hatten wir ungefdhr die-
selbe Diskussion. Ich muss aber hier noch einmal
betonen, dass die jetzige Bundesregierung einiges
auf den Weg gebracht hat.

Was uns noch nicht gelungen ist, ist das Thema
steuerliche Forderung. Aber sicherlich ist es ein
groBer Gewinn, dass die soziale Wohnraumférde-
rung, also die Kompensationsmittel um 500 [Milli-
onen] Euro jdhrlich erh6ht worden sind. Wir miis-
sen noch daran arbeiten, dass sie dann eben regio-
nal greift; ebenso — das ist zumindest unsere Vor-
stellung — wie die steuerliche Férderung.

Mir ist noch einmal wichtig, dass wir — oder ich
habe es zumindest auch herausgehort — einen star-
ken Staat brauchen. Es nutzt nichts — gerade fiir
solche Krisensituationen —, stdndig einen schlan-
ken Staat zu fordern und Personal in den Verwal-
tungen abzubauen, wenn wir jetzt merken, dass wir

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit

gar nicht mehr in der Lage sind, der Aufgaben Herr
zu werden. Das betrifft sowohl die Planungskapa-
zitdten, wie aber auch die Fragen der Integration.
Das haben Sie, Herr Gedaschko, ja auch angespro-
chen. Und ich glaube, dass wir einmalig/erstmalig
in dieser Legislatur die Kommunen enorm entlastet
haben; aber tédglich natiirlich durch die Probleme
und Aufgaben, die auf uns zukommen, die Entlas-
tung gar nicht mehr greifen kann.

Sie haben mehrere Punkte angesprochen. Ich will
nur noch einmal die Standardfrage adressieren:
Also ich glaube, dass die EnEV nicht zukunftswei-
send ist. Es wire ein Fehler, dort jetzt einzugreifen.
Aber ich glaube, wir brauchen andere Instrumente,
weg vom Gebédude hin zur Frage der Energieeffizi-
enz. Ich glaube, 7 bis 20 Prozent sind ein riesiger
Kostentreiber — aber das ist jetzt eine Anmerkung
am Rande.

Ich komme zu meiner Frage: Es gibt oder es gab bis
2009 ein Wohnortzuweisungsgesetz. Und es gibt
jetzt die Novellierung der Raumordnung. Also ich
wiirde gerne zwei Sachverstdndige adressieren,
aber ich darf nur einen? Ja, gut. Dann stelle ich die
Frage einmal an Frau Kort-Weiher: Wére z. B. das
Wohnortzuweisungsgesetz oder ein nachfolgendes
Gesetz geeignet — das gab es ja bei den Spéataussied-
lern —, um zumindest die Frage zu kldren, ob man
andere Wohnorte attraktiv machen kann? Wir wer-
den sicherlich nicht alle Menschen auch in den
Hot Spots unterbringen konnen. Und in dem Zu-
sammenhang ist eben auch die Raumordnung ge-
fragt. Mein Wunsch wire, auch einmal dariiber
nachzudenken, wie man denn eine besser ausge-
stattete Raumordnung dazu nutzt, auch andere Re-
gionen attraktiver zu gestalten.

Gesine Kort-Weiher (Bundesvereinigung der kom-
munalen Spitzenverbdnde): Also das zeigt, dass
auch Sachverstdndige von Abgeordneten noch et-
was lernen konnen... Herr GroB, ich kenne das
Wohnortzuweisungsgesetz nicht. Aber es ist viel-
leicht die Antwort auf eine Frage, die ich mir auch
gestellt habe: Wie gelingt es denn, Fliichtlinge mit
Bleibestatus, die ja im Grunde genommen Freizii-
gigkeit wie jedermann besitzen, irgendwie rdum-
lich zu steuern, dass eben nicht alle in den prospe-
rierenden Regionen aufschlagen? Wenn da die Ant-
wort liegt, sollte man sich — denke ich einmal — da
wirklich mit auseinandersetzen. Ich werde mir das
morgen direkt einmal zur Lektiire vornehmen.
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Denn ich glaube einfach, bei allem Bemiihen,
Grundstiicksflichen bereitzustellen, bei allem Be-
miihen, da die Bauaufsichtsamter flott zu machen,
dass einfach auch die Fldchen, z. B. in Stddten wie
Miinchen, Frankfurt... Die Nachfrage ist so groB
— selbst wenn man das Umland einbezieht, was no-
tig ist —, dass man da an Grenzen st60t.

Andererseits gibt es natiirlich das Problem, dass
die Leute integriert werden sollen; die brauchen ei-
gentlich moglichst schnell Schule und Ausbildung
und die erwachsenen Menschen vor allen Dingen
einen Arbeitsplatz. Und da macht es vielleicht
nicht so viel Sinn, die in ldndliche Regionen zu
schicken, wo schon die einheimische Bevolkerung
Miihe hat, Arbeit zu finden. Also ich denke, da
muss man Vor- und Nachteile sorgsam abwdégen.
Aber es ist mit Sicherheit die Miithe wert, einmal
dariiber nachzudenken, ob es Ansétze gibt, die Zu-
wanderung in einem gewissen Umfang dann auch
rdumlich zu steuern. Dankeschon.

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Also zunéchst
mochte ich feststellen, dass durch die Sachverstan-
digen — vor allem auch durch die Akteure, die auf
dem Wohnungsmarkt bestimmte Wohnungsportfo-
lios vertreten — selbst hier deutlich gemacht wird,
dass der Markt alleine das soziale Wohnraumprob-
lem nicht mehr 16sen kann. Das ist fiir mich eine
ganz wichtige Voraussetzung fiir die Handlungs-
empfehlungen, die wir dann auch als Opposition
der Regierung in der Zukunft aufgeben wollen.

Einen zweiten Grund, den ich sehr gerne gehort
habe, ist, dass man keine Unterschiede machen
darf zwischen denjenigen, die sowieso auf dem
Wohnungsmarkt nach sozialem Wohnraum gefragt
haben und denjenigen, die jetzt neu dazukommen
und auch mit preiswerten Wohnungen versorgt
werden miissen. Es freut mich sehr, dass das hier
durch die Sachverstdndigen so vorgetragen wird.

Ich freue mich auch, dass Haus & Grund zumindest
deutlich gesagt hat, dass vielleicht notwendig ist,
dass wir von der Foderalismusreform insofern wie-
der abweichen, dass sich der Bund eine Teilverant-
wortung selbst wieder auferlegen konnte. Auch
dariiber, glaube ich, sollten wir wenigstens im Aus-
schuss einmal in einer ldngeren Form diskutieren.
Auch das habe ich sehr wohl vernommen.

Und ich habe vernommen, dass das, was die Bun-
desregierung jetzt im Zusammenhang mit der

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit

Fliichtlingskrise zusédtzlich auch finanziell auf-
wendet, nicht ausreichen wird, dieses Problem der
Wohnraumversorgung —auch fiir Fliichtlinge —
liberhaupt ansatzweise zu losen.

Das sind die vier wichtigsten Punkte, die ich aus
der Diskussion jetzt hier herausgenommen habe.
Und ich wiirde zunédchst einmal meine erste Frage
an Herrn Ibel vom BFW stellen wollen: Wie hoch
schétzen Sie den Bestand an leerstehendem Wohn-
raum in Deutschland oder vor allem in Thren Mit-
gliedsunternehmen ein und was miisste gesche-
hen, um Thren Wohnungsleerstand, den Sie durch
Ihre Mitglieder vertreten, auch fiir den sozialen
Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen —ich sage
das mit Deutlichkeit —, was auch die Belegungsbin-
dung betrifft? Gibt es Moglichkeiten, die private
Wohnungswirtschaft an dieser Stelle miteinzube-
ziehen, zundchst natiirlich — und das sei mir gestat-
tet — auf freiwilliger Basis, bevor wir anfangen,
liber Beschlagnahmung zu diskutieren?

Andreas Ibel (BFW): Also ich glaube, man muss
die Frage des Wohnungsleerstandes ganz stark
nach Regionen unterscheiden. Ein GroBteil unserer
Unternehmen ist in den Ballungszentren unter-
wegs und dort haben wir kaum Leerstand. Es gibt
in den groBen Regionen — und dort findet ja vor al-
lem die Nachfrage auch fiir Fliichtlinge statt — der-
zeit kaum verfiigharen Wohnraum. Das heilit, die
Krise trifft auf einen verknappten Wohnraum. Und
dort, wo wir Leerstande haben, sind das aber dann
doch auch mehr die landlichen Regionen. Das sind
nur sehr begrenzt unsere Mitgliedsunternehmen.
Und da, wo unsere Mitgliedsunternehmen in den
letzten Wochen und Monaten tédtig waren, haben
wir im Prinzip groBtenteils die bestehenden Leer-
stinde mit Fliichtlingen auch gefiillt — mit jeder Art
von Wohnungssuchenden. Und insofern haben
wir, wenn ich bei uns nachfrage, kaum noch Leer-
stdnde.

Die Frage der Beschlagnahme geht an den Woh-
nungsunternehmen meiner Ansicht nach vollkom-
men vorbei. Die Beschlagnahmefrage ist aus-
schlieBlich eine Frage von gewerblichen Grundstii-
cken. So wird das auch in der Praxis derzeit ge-
handhabt. Fiir den Wohnungsneubau, also fiir den
Wohnungsbestand ist das kein Thema.
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Insofern bin ich davon {iberzeugt, dass wir uns
wirklich Gedanken machen miissen, welche Alter-
nativen wir haben, zusédtzlichen Wohnraum zu
schaffen. Und natiirlich ist die Frage: Wie gehen
wir mit den landlichen Rdumen um? Da wissen wir
alle, dass es derzeit noch Kapazititen gibt. Aberich
glaube, diese Frage kann dann Herr Gedaschko bes-
ser beurteilen, weil das auch oftmals die kommu-
nalen Bestdnde im landlichen Bereich sind, wo wir
noch Leerstand haben. Insofern, Frau Bluhm, wir
konnen weder in die eine, noch in die andere Rich-
tung mit etwas helfen, weil wir keine Leerstdnde
haben.

Vorsitzende: Okay, danke soweit. Wir haben ja
auch noch weitere Runden. Also insofern kann
eine Frage auch noch einmal vertieft werden. Herr
Abgeordneter Kiihn, bitte.

Abg. Christian Kiithn (Tiibingen) (BUNDNIS
90/DIE GRUNEN): Sehr geehrte Sachverstindige,
Sie haben alle betont, dass wir eigentlich vor der
groBten wohnungspolitischen Herausforderung
stehen, die wir in den letzten Jahrzehnten in
Deutschland haben. Und ich glaube, wir kénnen
auch gemeinsam feststellen, dass die wohnungspo-
litischen Instrumente und die MaBnahmen, die in
den letzten 20 Jahren ergriffen wurden, entweder
kontraproduktiv waren oder nicht gegriffen haben.
Und ich glaube schon, dass wir jetzt grundsétzlich
dieses Themenfeld, wie man Wohnungspolitik in
den néchsten Jahrzehnten zukunftsfest gestalten
muss, in den Blick nehmen miissen.

Da wird es jetzt sehr entscheidend sein, dass man
nicht die gleichen Fehler macht wie bei dhnlichen
Herausforderungen in der Vergangenheit. Ich
nenne einmal das Thema Spétaussiedler: auch dort
sind relativ groBe Wohnsiedlungen auf der griinen
Wiese entstanden, mit Integrationsproblemen und
anderem. Wenn man an die 50er Jahre denkt, in de-
nen sozusagen Wohnungsbauten entstanden sind,
die man Jahre spéter teuer sanieren musste und
dort auch Folgekosten produziert hat.

Und ich glaube, dass wir uns jetzt sehr genau angu-
cken miissen, was denn eigentlich im Stddte- und
Wohnungsbau funktioniert. Und das ist natiirlich
das gemischte Quartier, das ist die Integration in
Stddte, das sind vielfiltige Stadtquartiere mit einer
hohen Aufenthaltsqualitit, wo Integration geleistet
werden muss. Und um diese Herausforderung zu
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stemmen, denken wir, dass es nicht sein kann, dass
wir jetzt sozusagen alle Standards beim Wohnungs-
bau, die wir uns in Deutschland iiber Jahre ange-
eignet haben und die auch bewéhrt sind, iiber Bord
werfen. Deswegen glauben wir, dass wir genau in
den Stéddten, in den Ddrfern, in den Ballungsrdu-
men auch unseren Neubau nicht auf der griinen
Wiese, sondern eher iiber Innenverdichtungen rea-
lisieren miissen.

Und deswegen noch einmal die Frage an den Ex-
perten Herrn Dr. Groth: Wie lédsst sich diese Bau-
landmobilisierung beschleunigen? Wie konnen
denn Kommunen stdrker auf Bauland zugreifen?
Welche Instrumente fehlen da? Und was kann die
Bundesebene tun, um Kommunen schneller die
Moglichkeit zu geben, an iiberplante Grundstiicke
sowie an andere Liegenschaften heranzukommen,
um dann selbst die Aufgabe des Wohnungsbaus,
die ja im Augenblick eine der zentralen gesell-
schaftlichen Aufgaben ist, auch zu erfiillen?

Dr. Klaus-Martin Groth: Soweit Wohnungsbau-
land bereits da ist, gibt es ja Instrumente bis hin
zum Baugebot, sodass man dort bauen kann. Das ist
nur im Augenblick — wenn ich das richtig sehe —
nicht so das richtige Problem, weil auch die Priva-
ten dort im Regelfall bauen wollen, wenn sie kon-
nen. Die Gesetzgebung und die Bauordnung kénn-
ten das verstarken, indem sie —das wurde eben
schon angesprochen — hohere Dichten zulassen.
Wir haben die absurde Situation, dass in der
BauNVO als Hochstdichte fiir das Wohngebiet eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 steht. Die bes-
ten Wohngebiete in Berlin haben alle eine GFZ von
Uber 3,0 — alle. Dort ziehen die Leute hin. Warum
ein Gesetz immer noch diese Hdochstgrenze fest-
setzt — mit Ausnahmen, das gebe ich zu —, warum
muss man da komplizierte Ausnahmen im Gesetz
formulieren? Das sind so Dinge...

Den Liarmschutz hatte ich schon erwdhnt. Was na-
tiirlich auch ist: Das Zusammenriicken im Innen-
bereich fillt im Augenblick unter anderen Ge-
sichtspunkten schwer. Es gibt die Verkehrsproble-
matik, die uns zwar durch Schallschutz sozusagen
iiberwindbar gilt, aber die natiirlich am Ende
Wohnverhiltnisse schafft, die wir auch nicht wol-
len. Da sind die Kommunen und auch der Bund
verkehrstechnisch und -rechtlich gefordert. Dass es
immer noch Giiterziige gibt, die mitten durch
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Stddte mit einer Technik fahren, die vom 19. Jahr-
hundert kommt, das muss man sich iiberlegen...
Das sind so Dinge... Das sind aber Langfristpro-
gramme. Wir miissen wirklich sehen, dass das
Langfristprogramme sind.

Schnell geht es im Augenblick hauptsidchlich
dadurch, dass wir die Fldchenstandards senken.
Also wenn wir Wohnungsbauprogramme auflegen,
was alle befiirworten, dann miissen das erst einmal
kleinere, kompakte Wohnungen sein. Weil das ist
das, was hilft, um iiberhaupt Haushalte hinzukrie-
gen fiir die Betroffenen; und zwar nicht nur fiir die
Flichtlinge, sondern es besteht das gleiche Prob-
lem fiir junge Familien in Deutschland, die ja auch
in die Ballungsrdume stromen und die groBeren
Wohnungen schon gar nicht bezahlen kénnen oder
kleinere auch nicht, weil es so wenig gibt. Das sind
also die beiden Dinge. Letztendlich dann Bauland
zusdtzlich auszuweisen, ist moglich, ist sinnvoll,
aber dann bitte an den OPNV-Schwerpunkten, d. h.
sternformig und nicht in der Fldche, also zu versu-
chen —und das ist der Fehler der 50er Jahre — hier
einfach die Stadt immer in Ringen vollstdndig zu
erweitern. Das diirfen wir nicht machen. Dann bitte
sternformig! Sie konnen heute eine Dreiviertel-
stunde mit dem Zug fahren — und das ist sinnvoll.
Sie konnen eine Dreiviertelstunde mit dem Auto
fahren und das ist sinnlos und klimaschédlich. Das
ist die Aufgabe der Planung der ndchsten Jahre.

Vorsitzende: Dankeschon. Soweit fiir die erste
Runde. Frau JorriBen, bitte.

Abg. Sylvia JorriBen (CDU/CSU): Frau Vorsit-
zende, meine Damen und Herren, ich mochte eine
Frage an Herrn Dr. Warnecke stellen. Und zwar
richtet sich mein Blick darauf, dass wir, wenn die
Flichtlinge den Kommunen zugewiesen sind, ver-
starkt verschiedene Personengruppen haben, die
um preisglinstigen Wohnraum konkurrieren. Wir
haben dazu — wir horten es — die Kompensations-
mittel fiir die Férderung verdoppelt. Aber wir sind
uns hier alle einig, denke ich, dass dies alleine
nicht ausreichen wird. Das bedeutet, wir miissen
vor allem auch private Investoren — privates Kapi-
tal — dazu bringen, zu investieren. Und deshalb
spreche ich Sie jetzt als Vertreter der privaten Ei-
gentiimer an.
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Meine Frage bezieht sich auf eine steuerliche For-
derung: Was halten Sie von der Idee der steuerli-
chen Forderung? Welche Form der steuerlichen
Forderung wiirden Sie fiir die geeignetste halten?
Wie wirkt sich diese Threr Meinung nach auf den
Bundeshaushalt und den Haushalt der Lander aus?
Vielleicht einfach Thre Einschdtzung zu dem
Thema steuerliche Férderung, bitte.

Dr. Kai Warnecke (Haus & Grund Deutschland):
Vielen Dank, Frau JérriBen. Ich werde mich einmal
auf den — sage ich ganz offen und ehrlich — woh-
nungspolitischen Teil konzentrieren. Aussagen zu
Auswirkungen auf die Haushalte der Lander — das
muss ich Thnen gleich sagen — iiberschreitet meine
Kompetenzen.

Aber in der Tat, ich denke, die 518 Millionen Euro
Kompensationsmittel, die pro Jahr an die Lander
flieBen, waren schon immer nur ein Tropfen auf
den heiflen Stein. Auch wenn es jetzt eine Verdop-
pelung ist, wird sich das angesichts der Situation,
die ja schon geschildert worden ist, noch entspre-
chend verschlechtern. Heruntergebrochen auf Ber-
lin sind es grob 30 Millionen Euro, die von den
Kompensationsmitteln pro Jahr zur Verfiigung ste-
hen; verdoppelt sind es dann also 60 Millio-
nen Euro. Damit wiirde man den Bedarf, der hier in
Berlin an Wohnraum zur Verfiigung steht, nicht de-
cken konnen.

Es wird also fiir den Staat darum gehen, die Liicke
zu schlieBen zwischen der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete oder der vom Staat als akzeptiert an-
genommenen Miete — ortsiibliche Vergleichsmiete
in Berlin so rund sechs Euro — und der Miete, die
entsteht, wenn man ein Gebdude — auch ein einfa-
ches Gebdude — neu baut und ohne Gewinn ver-
mieten mochte — zehn Euro. Also das ist so die Lii-
cke, die wir pro Quadratmeter haben und die es zu
schliefen gilt. Da wird es verschiedene Moglich-
keiten geben. Und eine wichtige Mdoglichkeit wére
hier selbstverstdndlich die steuerliche Forderung,
um auf die Art und Weise auch die Investitionen
der Privaten anzulocken.

Wir haben einen Wohnungsbestand, der zu
80,6 Prozent in der Hand privater Einzelpersonen
liegt, also einen sehr kleinteiligen Wohnungsbe-
stand. Das ist ein Riickgrat der deutschen Immobi-
lienwirtschaft. Deswegen haben wir keine Immobi-
lienblasen; wir haben auch eine gute und gesunde
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Wohnraumversorgung, auch im westeuropéischen
Vergleich. Und um das fiir die Zukunft zu sichern,
ist es extrem wichtig, dass auch private Einzelper-
sonen in der Zukunft weiter investieren. Und da ist
die steuerliche Abschreibung in der Tat der beste
Weg. Wir wiirden zum einen anregen, dariiber
nachzudenken, die Abschreibung den Gebduderea-
litdten anzupassen. Wir haben ja derzeit noch eine
Abschreibung von 50 Jahren; das entspricht den
Bauteilen iiberhaupt nicht mehr. Wir wiirden dort
eine Erh6hung auf drei Prozent angekoppelt an ca.
30 Jahre Baualter — die die meisten Gebdudeteile
iiberleben, ldnger halten die Teile nicht — vorschla-
gen. Und zum anderen kénnte man natiirlich in Ge-
bieten, wo man es dringend braucht, mit einer line-
aren AfA losmarschieren; da wéren sicherlich
vier Prozent angemessen, um kurzfristig einiges zu
erreichen.

Ansonsten vielleicht noch ein Hinweis neben den
Steuern: Die Behorden, die reichlich zu priifen, zu
beantragen und zu bescheiden haben beim Bauen,
iiberfordern die meisten Biirger mit diesen Vorgén-
gen. Gestern war bei unserem Landesverband in
Hamburg der Erste Biirgermeister, Herr Scholz, zu
Besuch. Da hat gestern Abend eine verzweifelte Ei-
gentiimerin ein 10 000 km? groBes Grundstiick in
Hamburg Herrn Scholz angeboten fiir den halben
Preis des Marktes, wenn es denn nur endlich be-
baut werden konne. Sie hat es der Stadt angeboten.
Seit fiinf Jahren probiert sie, eine Baugenehmigung
zu bekommen. Es scheitert bisher daran, dass der
Bebauungsplan nicht aufgestellt werden kann...
Das wollte ich nur erwdhnt haben. Also es sind
durchaus noch behérdliche Hindernisse da.

Abg. Ulli Nissen (SPD): Erst einmal bin ich froh,
dass alle hier deutlich klargemacht haben, dass die
Not, in der wir im Augenblick sind, nicht an den
Fliichtlingen liegt. Das ist wirklich wichtig, deut-
lich zu machen. Ich komme aus Frankfurt am Main.
Dort haben wir seit zig Jahren schon grofe Prob-
leme; also sind es nicht die Fliichtlinge. Deshalb
auch, Herr Siebenkotten, zu dem Satz, den Sie ge-
sagt haben: das geht gar nicht, Austausch Mieter ge-
gen Mieter, weil... Das ist das Schlimmste, was wir
uns vorstellen kénnen. Wir sagen immer, wir wol-
len die Herzlichkeit, die Willkommenskultur auf-
rechterhalten. Und wenn wir Altmieter raus-
schmeilBen und dafiir Fliichtlinge reinsetzen, ist es
das Schlimmste, was wir machen konnen. Deshalb
miissen wir da intensiv gegen vorgehen. Auch die
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Aussage von Herrn Siebenkotten, dass zweckent-
fremdete Wohnungen wie gerade auch hier in Ber-
lin Ferienwohnungen... das ist ja... da sind ganz
ganz viele Wohnungen ja schon lange dem Markt
entzogen worden. Da muss dringend gegen vorge-
gangen werden. Und da konnte man wirklich
gleich sagen, dass wir die dann auch fiir Fliicht-
linge zur Verfiigung stellen.

Dr. Warnecke, Threr Aussage zum Féderalismus,
dass der Bund mehr Aufgaben iibernehmen muss
— das hat ja auch Frau Bluhm deutlich gemacht —
kann ich nur zustimmen. Weil wir haben jetzt das
Problem: Wie verwenden die Ldander wirklich das
Geld fiir das, wozu es vorgesehen ist? Wenn wir das
als Bund sozusagen als Aufgabe hitten, konnten
wir da ganz, ganz anders gegen vorgehen.

Herr Borgwardt, zu Threr Aussage, dass sich 7 oder
20 Prozent nicht grof auf die Miete auswirken wiir-
den wegen der EnEV: Das sehe ich nicht so. Das ist
aus meiner Sicht ein ganz, ganz erhebliches Prob-
lem, und deshalb muss ich da widersprechen.

Herr Ibel, jetzt komme ich zu Thnen: Sie haben die
Grunderwerbssteuer angesprochen; dass die
Grunderwerbssteuer auch ein Grund fiir die redu-
zierte Bautdtigkeit ist. Wir haben Unterschiede
zwischen 3,5 und 6,5 Prozent. Haben Sie Untersu-
chungen dariiber, wie sich das ausgewirkt hat,
sozusagen die Bautdtigkeit nach Erhdhung der
Grunderwerbssteuer? Und wie meinen Sie das mit
»Abschreibungen sachgerecht“? Da hétte ich gerne
eine Aussage von IThnen. Dankeschon.

Vorsitzende: Also viele waren angesprochen, aber
nur Herr Ibel antwortet. Bitteschon, Herr Ibel.

Andreas Ibel (BFW): Also das Thema ,,Abschrei-
bungen sachgerecht” ist genau das, was Herr Dr.
Warnecke auch gesagt hat. Wir haben heute eine
Haltbarkeitsdauer von Gebduden von 30 Jahren;
das hat mit den erheblich hoheren technischen
Ausstattungen zu tun. Wir bauen heute komplexe
technische Gebiude, die mit den Gebauden, die
wir vor 30, 40 Jahren gebaut haben, nichts mehr zu
tun haben; und dadurch sind sie teurer und
dadurch sind sie aber weniger lange haltbar. Und
wenn Sie sich die Zeitrdume angucken, bedeutet
das, dass Sie eben auch schneller die Wertabschrei-
bung realisieren miissen. Und daher ist das, was
wir mit zwei Prozent und einer Haltbarkeitsdauer
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von 50 Jahren haben, einfach nicht mehr sachge-
recht. Das ist, glaube ich, ein ganz wichtiges Signal,
das jetzt gegeben wird; dass man zumindest einmal
anerkennt, wie sich heute die technischen Verhilt-
nisse verdndert haben.

Und beziiglich der weiteren Frage von Ihnen zur
Grunderwerbssteuer: Es gibt keine klaren Aussa-
gen, ob mehr oder weniger gebaut wird, weil die
Frage des Bauens derzeit durch die verbilligten
Zinsen ganz erheblich verzerrt wird. Wenn man
sich anguckt, wie niedrig die Zinsen sind, dann
miisste im Moment ganz gewaltig gebaut werden.
Es wird aber nicht so stark gebaut, wie gebaut wer-
den miisste. Und wir haben im Moment ein ganz
groBes Problem: Wir haben weder die Baukapazita-
ten, noch die Planungs- und Baugenehmigungska-
pazitdten. Und wenn wir das Bauen nicht einfacher
machen, dann werden wir es nicht schaffen, von
250 000 oder 200 000 auf 400 000 Einheiten zu
kommen; und das miissen wir ganz, ganz schnell.
Und das ist, glaube ich, unser groBes Problem. Wo
holen wir tiberhaupt die Kapazitdten her? Wo ho-
len wir die Handwerksbetriebe her, die iiberhaupt
noch etwas machen kénnen?

Und das ist auch mein Ansatz zur EnEV 2014:
Wenn wir jetzt noch das Bauen noch komplizierter
machen —wir haben festgestellt, dass die
EnEV 2014 nur durch ganz komplizierte KfW-Re-
chenmodelle iiberhaupt noch nachvollziehbar ist —
, dann machen wir es den Baugenehmigungsbehor-
den schwieriger, wir machen es unseren Bauunter-
nehmen schwieriger und wir haben noch weniger
Bauunternehmen, die das herstellen und leisten
miissen. Wir miissen uns jetzt selber die Chance ge-
ben, mehr zu bauen. Und das geht nur, wenn wir
einfache Verfahren wéhlen und nicht auf einmal
genau das gegenteilige Signal geben; ndmlich etwas
machen, wo wir eigentlich alle wissen, dass es
iiberhaupt nichts bringt —ich spreche von der
EnEV 2014. Vielen Dank.

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Ich wiirde
gerne anschlieBen wollen an das, was Herr Ibel
eben zum Schluss auch noch einmal gesagt hat.
Wobei ich seine Beantwortung auf meine erste
Frage hin so gewertet habe, dass zumindest die Un-
ternehmen des BFW nicht zur Verfiigung stehen,
um das soziale Wohnraumproblem dort, wo wir es
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eigentlich eher haben — mit dem Wohnungsbe-
stand — mit uns gemeinsam ldsen zu kénnen. So
habe ich das zumindest verstanden.

Aber wir miissen iiber die Zukunft reden. Und er
hat ja eben in seinen anderen Aussagen auch deut-
lich gemacht, dass es hier an dieser Stelle Moglich-
keiten liber den Neubau gibt. Deswegen habe ich
doch die Hoffnung, dass wir gemeinsam weiter im
Boot bleiben, um diese Aufgabe zu lésen. Ich
glaube aber, dass sich die private Bauwirtschaft
auch davon verabschieden muss, dass sie nur fur
diejenigen bauen kann, die sich selbst teure Mieten
leisten konnen. Ich glaube, dass auch die private
Bauwirtschaft es sich zur Aufgabe machen muss,
uns allen gemeinsam dabei zu helfen, den sozialen
Wohnraum — ndmlich den, der bezahlbar ist — fiir
diejenigen Gruppen, die niedrige Einkommen ha-
ben, und auch fiir die Fliichtlinge, zu realisieren.
Ich hoffe, dass wir uns dazu auch verstdndigen
konnen.

Aber Sie haben auf Dinge aufmerksam gemacht, die
aus meiner Sicht heute auch berechtigt angespro-
chen werden miissen. Und da sind eben die gesam-
ten Kapazitdten, die wir im Moment in Deutsch-
land haben, um 250 000 Wohnungen in Deutsch-
land zu bauen. Wenn wir jetzt aber dariiber reden,
dass wir mindestens 150 000 oder 200 000 Woh-
nungen mehr im Jahr bauen wollen, dann miissen
natiirlich sowohl die Bauwirtschaft als auch die
Genehmigungsbehdérden, aber auch die Planer, die
wir dazu benétigen, entsprechend da sein.

Und ich weiB aus meiner eigenen kommunalen
Vergangenheit, dass mein Bauamt aus ver-
schiedensten Griinden personell so minimiert wor-
den ist, dass dort Bauantrédge in der Regel mindes-
tens eineinhalb bis zwei Jahre gedauert haben,
wenn sie anspruchsvoll waren. Ich rede nicht von
Einfamilienhdusern, sondern von mehrgeschossi-
gen Mehrfamilienwohnungen, die im Innenstadt-
bereich errichtet werden sollen. Und die Zeiten
sind bestimmt auch in der Zeit, in der ich da weg
bin, nicht kiirzer geworden.

Deswegen wiirde ich sehr gerne meine néchste
Frage an Herrn Borgwardt stellen: Sie sind Archi-
tekt; wie lange dauert es heute im Durchschnitt von
einem Auftrag fiir ein mehrgeschossiges Wohnge-
bdude bis zu einer Fertigstellung — bezugsfertigen
Fertigstellung — vom Zeitraum und vom Umfang
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her? Vielleicht konnen Sie uns dazu aus prakti-
scher Erfahrung ein bisschen schlauer machen.

Roland Borgwardt: Sehr gerne, aber das ist natiir-
lich eine Frage an Radio Eriwan, also es kommt da-
rauf an... Sie haben vollig Recht, das Problem liegt
natiirlich auch bei der Baulandentwicklung, natiir-
lich auch bei den Bauaufsichtsémtern. Ich habe
einmal als Student in einem Berliner Bezirk hospi-
tiert. Damals waren iiber 30 Mitarbeiter fiir die Ge-
nehmigungen zustindig; mag sein, dass man mit
der Hilfte ausgekommen wdre; aber mittlerweile
sind es noch vier und davon ist einer dauerkrank.
Also das ist ein riesiges Problem.

Und ich glaube nicht, dass es so sehr an den Kapa-
zitdten hakt; es hakt auch nicht an den Planungs-
kapazititen. Es hakt daran, dass die Baudmter iiber-
fordert sind; es hakt daran, dass natiirlich Innen-
entwicklung anstrengender ist als das Bauen auf
der griinen Wiese. Natiirlich wird man dann iiber
Befreiungen und Ausnahmen reden miissen. Man
muss sich mit Nachbarn einigen — das hakt, daran
hakt es. Und ein erster Schritt ware sicherlich, dass
die bezirklichen Baudmter besser ausgestattet wer-
den — keine Frage. Aber die Kapazitdten miissen
aufgebaut werden. Also ich weill nicht, wie es im
Detail in anderen Bundesldndern ist. In Berlin ist
es sicherlich so, dass sehr viele Kapazitédten in den
letzten Jahren abgebaut wurden, weil nicht nach
ihnen gefragt wurde — und das ist nicht gut fiir die
Qualitdt. Und wenn wir eine langfristige Entwick-
lung dafiir haben wollen, dann denke ich schon,
dass man das auch entwickeln kann — auch im Zu-
sammenhang mit den Fliichtlingen —, weil es da ja
letztlich auch um Beschiftigung geht. Und warum
soll man das nicht irgendwie zusammendenken?

Und zu den Baukosten: Natiirlich klingt es jetzt erst
einmal irgendwie radikal, 7 Prozent oder im End-
ausbau 22 Prozent. Nur welche Auswirkungen ha-
ben denn die Zinsen darauf? Und wenn wir zu-
riickrechnen, was wir Anfang der 90er Jahre einmal
als Zinsniveau hatten zu den damaligen Baukosten,
dann waren naturgemidB die Baukosten oder die
Miethohe am Ende wesentlich teurer als heute. Das
ist, glaube ich, nicht der Treiber. Vielen Dank.

Abg. Christian Kiihn (Tiibingen) (BUNDNIS
90/DIE GRUNEN): Jetzt ist es ja so, dass wir einen
Entwurf eines Asylverfahrensbeschleunigungsge-
setzes beraten. Und es ist ja heute Morgen um
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7.30 Uhr noch einmal Post vom Innenausschuss
mit Anderungen gekommen. Und wenn ich da in
den Absatz vier dieser Anderungen reingehe, dann
sind auch noch einmal Anderungen darin, die die
Bebauungspldne, das BauGB und anderes betref-
fen. Wenn ich mir diese Zeilen jetzt seit heute Mor-
gen iiberschldgig anschaue und versuche, diese ju-
ristischen Anderungen noch einmal genau zu be-
werten, dann komme ich darauf, dass eigentlich
die kommunale Planung abgeschafft wird, weil die
Lander sozusagen einen Zugriff auf Flachen erhal-
ten und da auch gegen den Willen der Kommunen
Planung méglich ist.

Genauso werden alle Beplanungen, die dann dort
vorgenommen werden, im Nachhinein legalisiert,
auch wenn keine Bebauungsplédne vorliegen; also
eine Anschlussnutzung dieser Bebauung ist dann
dort auch mdglich. Und ich frage mich, warum
diese Anderungen jetzt eigentlich in diesen Gesetz-
entwurf noch einmal hineingeschrieben worden
sind — in dieser Form der Verschédrfung. Herr Dr.
Warnecke hat es vorher gesagt: Es ist sozusagen ein
riesiger Einschnitt, der ja schon im BauGB vorge-
nommen wird. Hier werden die Dinge noch einmal
weitergebracht. Und aus meiner Sicht klingt es e-
her so, dass man jetzt wirklich den Léndern die
Moglichkeit geben will, Transitzonen zu errichten
— wirklich auf der griinen Wiese —, anstatt hier eine
verniinftige Unterbringung von Fliichtlingen in
Deutschland zu organisieren.

Und deswegen noch einmal meine Frage an Herrn
Pronold, der ja auch Mitglied der Fraktion der SPD
ist und deswegen ja auch diesen Gesetzentwurf
und diese Anderungen sicher vorher in der Bau-
gruppe der SPD und anderen beraten hat: Welche
sinnhaften Griinde gibt es denn fiir diese zusitzli-
chen Anderungen, die uns jetzt heute Morgen um
7:30 Uhr zugegangen sind? Danke.

Vorsitzende: Ja, dann haben wir dieses Mal sozusa-
gen einen weiteren Sachverstindigen, und das ist
der Parlamentarische Staatssekretar Pronold. Bitte,
Herr Pronold.

PStS Florian Pronold (BMUB): Also wenn Sie ein-
verstanden sind, wiirde ich das gerne Herrn Horn
iiberlassen, weil der ganz eng in die Verhandlun-
gen eingebunden war. Es geht um eine Prézisierung
der Riickbauverpflichtung. Ich sehe das anders, als
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Sie es dargestellt haben; aber Herr Horn konnte das
préziser ausfiihren.

MinDir Dietmar Horn (BMUB): Also die Behaup-
tung, es sei dann jegliche Nutzung moglich, ist
nicht zutreffend. Die Riickbauverpflichtungen, die
schon im wurspriinglichen Gesetzentwurf waren,
sind prézisiert worden. Und bei den Gebduden — es
geht ja um Umnutzungen —, bei denen es schon
eine Nutzung gab, bevor Fliichtlinge zugewiesen
wurden, kann, nachdem die Fliichtlinge dann das
Gebdude wieder verlassen haben, nattirlich die ur-
spriingliche Nutzung wieder aufgenommen wer-
den. Da besteht dann keine Riickbauverpflichtung;
das wire ja widersinnig. Das war von Anfang an so
geplant und das haben wir entsprechend prézisiert.

Und das zweite ist, dass wir den Kommunen die
Moglichkeit geben wollen, durch die Aufstellung
von Bebauungspldnen — also mit einem ganz nor-
malen bauplanungsrechtlichen Instrumentarium —
Gebdude, die jetzt zur Unterbringung von Fliicht-
lingen genutzt werden sollen, im Zuge von Bebau-
ungspldnen dann dauerhaft anderen Nutzungen
zugdnglich zu machen. Das ist alles.

Abg. Kai Wegner (CDU/CSU): Vielen Dank, Frau
Vorsitzende, meine Damen, meine Herren, auch fiir
Thre Ausfiihrungen. Ich bin auch sehr froh, dass
noch einmal deutlich wird, dass wir dieses Prob-
lem seit vielen Jahren — Frau Nissen hat es gesagt —
diskutieren: mangelnder Wohnungsbau; wie kom-
men wir da weiter; wie konnen wir mehr dafiir sor-
gen, Bauaktivitdten zu unterstiitzen.

Und ich glaube, es ist heute ein guter Aufschlag,
dass wir hier in diesem Kreis auch deutlich ma-
chen, dass es nicht nur um die Fliichtlingsunter-
bringung geht, sondern wir schauen miissen, wie
konnen wir das Baurecht, wie konnen wir die
BaulNVO, wie konnen wir andere MaBnahmen ver-
bessern — Herr GroBl, wir diskutieren dariiber ja
auch mit unseren Kollegen innerhalb der Koali-
tion — und wie kénnen wir dafiir sorgen, dass die
Bauaktivitdten unterstiitzt und gestdrkt werden?
Deswegen sehe ich das heute auch tatsédchlich als
ersten grofen Aufschlag.

Meine Frage geht an Herrn Gedaschko. Herr Dr.
Warnecke hat vorhin gesagt, er wiirde sich wiin-
schen, dass der Bund mehr Verantwortung hitte,
wenn es u. a. um den sozialen Wohnraum geht — so
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habe ich Sie zumindest verstanden. Wir stocken ja
nun die Férderungen im sozialen Wohnungsbau
auf; wir verdoppeln das Ganze. Ich habe ein Stiick
weit die Sorge — ich will das hier durchaus einmal
sagen —, dass die Lander sich freuen, dass der Bund
aufstockt, aber dass die Mittel am Ende des Tages
nicht dort ankommen, wo sie ankommen sollen.
Und nun geht es um mehr Verantwortung. Was
hielten Sie denn davon, wenn der Bund fest-
schreibt, dass es Berichtspflichten der Lander ge-
ben muss, wie die Mittel eingesetzt werden, und
dass der Bund danach seine Zuweisung auch noch
einmal liberpriift oder kontrolliert? Ich glaube, der
Bund sollte hier ein starkes Gewicht darauf legen,
dass diese Mittel denn auch sachgerecht eingesetzt
werden. Wie wiirden Sie das sehen?

Axel Gedaschko (GdW): Ich weil jetzt gar nicht,
wie lange das her ist, dass wir iiber das studenti-
sche Wohnen gesprochen haben... Vor zwei Wo-
chen habe ich genau an dieser Stelle gesagt, dass
ich mir eigentlich eine Zustdndigkeit des Bundes
wiinschen wiirde. Warum? Der Bund verfiigt im
Gegensatz zu manchen Landern iiber die finanziel-
len Ressourcen. Die Lander haben zwar ,,Ja“ geru-
fen, als es darum ging, die Aufgabe zu ibernehmen,
aber eigentlich sehenden Auges, dass viele Lander
gar nicht in der Lage sein werden, die finanziellen
Anforderungen, die entstehen, zu gewdihrleisten.

Was ist die Folge? Viele Lander haben in der Ver-
gangenheit die Bundesmittel nicht zweckentspre-
chend genutzt, sondern gerade die Stadt, in der wir
hier sind — jetzt hat sich das zwar gedndert —, hat
aber in der Vergangenheit damit Haushaltskonsoli-
dierung betrieben. Es ist in Berlin mit Bundesmit-
teln keine einzige neue Sozialwohnung geschaffen
worden, obwohl die Bundesmittel geflossen sind.
Das macht nicht wirklich SpaB. Ich mochte aber ein
Gegenbeispiel nennen: Bayern hat vorgestern ein
2,6-Milliarden-Programm fiir die soziale Wohn-
raumforderung verkiindet. Das gibt es in Deutsch-
land sonst nirgendwo anders. Das ist die Diskre-
panz zwischen Berlin und Bayern. Die Mehrheit
der Liander wird ihrer Aufgabe nicht gerecht. Es
gibt andere Lidnder —ich mochte neben Bayern
auch noch ausdriicklich Nordrhein-Westfalen und
Hamburg nennen —, die in der Vergangenheit im-
mer anstdndig oder sehr gut gearbeitet haben.

Von daher ist sozusagen das Mindeste, was man
fordern muss — da stimme ich Thnen absolut zu —,
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dass die Lander verpflichtet werden, Rechenschaft
zu legen {iber das, was mit den Mitteln dann tat-
sidchlich gemacht wird. Es wird natiirlich sehr
schwer sein, die Verfassung wieder zuriickzudre-
hen und sozusagen eine Bundeskompetenz zu be-
griinden. Sie kriegen es nur iiber den ,goldenen
Ziigel“ geregelt. In dem Moment, wo Sie mehr Geld
geben, haben Sie die einzige Moglichkeit zu sagen:
Uber die Verwendung dieser Mittel miissen wir
dann aber auch informiert werden. Und wenn es
nach uns ginge — und da stimme ich Frau Kort-Wei-
her zu — muss auch festgelegt werden, wie die Mit-
tel ausgegeben werden; dass sie nicht zinsverbilli-
gend ausgegeben, sondern als Zuschussvariante ge-
wihrleistet werden, weil Zinsverbilligung in einer
nahezu Null-Zins-Situation kein Anreiz ist. Und
ich weil}, es gibt Bundesldnder, die haben wieder
vor, die Mittel sozusagen in einen revolvierenden
Fonds reinzustecken, um letztendlich die Finan-
zierung nach 2019 damit fiir ihre Lander zu be-
werkstelligen. Das heilit, es wiirde vor Ort nichts
passieren — nichts Wirkliches passieren — und des-
halb ist eigentlich eine Koppelung von Berichts-
pflicht und inhaltlicher Steuerung nétig.

Abg. Klaus Mindrup (SPD): Eine Vorbemerkung
und dann die Frage: Also ich bin immer wieder fas-
ziniert, wenn ich diese EnEV-Darstellungen sehe;
diese wunderschonen Grafiken, wie das alles so
funktioniert. Und wenn man so ein bisschen aus
der Praxis kommt, weill man, dass die EnEV weder
die Sonnenausrichtung des Gebdudes beriicksich-
tigt, noch das Verhalten der dort in den Hédusern
lebenden Bewohner. Und da denke ich dann ein
bisschen an VW. Die haben dann wenigstens noch
gemessen; aber nicht in der freien Natur, sondern
auf einem Teststand. Hier haben wir es mit theore-
tischen Berechnungen zu tun. Und wir sollten uns
sehr genau tiberlegen, was wir da machen, vor allen
Dingen, wenn wir uns angucken, was die Lebens-
dauer von Wirmeddmmverbundsystemen ist, die
man nach 20 Jahren immer wieder runterholt, und
wenn wir wissen, dass wir damit wahrscheinlich
gar nicht die Ziele erreichen. Und wenn wir das pa-
rallel hier so verteidigen und dann noch feststellen
miissen, dass gerade das Bundesfinanzministerium
Blockheizkraftwerke in der Zwischenzeit zu einem
festen Teil eines Gebdudes macht und die dann
quasi tiber 50 Jahre abgeschrieben werden miissen,
aber nach 15 Jahren —also allerspédtestens — raus
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miissen, dann, denke ich, lduft hier einiges falsch.
Das war die Vorbemerkung.

Jetzt die Frage an Herr Gedaschko. Ich war in der
letzten Woche auf Empfehlung Thres européischen
Dachverbands ,,Housing Europe“ bei Ihrer Schwes-
tergesellschaft des kommunalen Wohnungsverban-
des in Schweden. Nachdem sie dort ein Oligopol
in der Wohnungswirtschaft hatten, sind sie hinge-
gangen und haben gesagt: Wir entwickeln Typen-
h&user in modularer Bauweise. Und sie haben es
geschafft, iiber ihre Mitgliedsunternehmen an-
schlieBend diese Typenhduser auszuschreiben.
Und sie sagen, sie hitten 25 Prozent Kostenredu-
zierung erreicht. Sie haben drei unterschiedliche
Typen dabei entwickelt. Die Hduser sind barriere-
arm — konnen auch barrierefrei gemacht werden,
was sehr wichtig ist —, haben einen guten energeti-
schen Standard und sie werden sehr schnell ge-
baut. Ich habe mir in der Ndhe von Stockholm Héu-
ser angeguckt, wo im April in Holzmodulbauweise
angefangen wurde, zu bauen; im Dezember ziehen
die Mieter ein.

Ist das aus Threr Sicht auch ein Weg fiir Deutsch-
land, den wir gehen konnen? Klammer auf: In
Schweden hat er erst funktioniert, nachdem sie die
Genehmigungsstandards vereinheitlicht haben,
vorher ging das in Schweden auch nicht.

Wie viel von den 140 000 Wohnungen kénnte man
vielleicht damit errichten? Und haben wir eigent-
lich die industriellen Fertigungskapazitdten dafiir?
Und kann man mit der Industrie, also mit der Fer-
tigungsindustrie, vielleicht auch einen Pakt schaf-
fen, der sagt, dass wir diese Fertigungskapazitdten
ausbauen? Denn nichts ist ja schlimmer, als wenn
wir jetzt irgendwo einsteigen und dann gehen wir
wieder raus, dann steigen wir wieder ein, dann ge-
hen wir wieder raus... Also da bringen wir uns alle
gleichzeitig mit um. Und natiirlich miisste man das
in einer industriellen Partnerschaft angehen. Und
vielleicht kann man dann auch gleich moderne
Fassaden, Solarfassaden usw. integrieren. Es gibt
also auch gute Chancen, das Ganze auch von der
baulichen Instandhaltung her besser zu machen.
Also solche vorgefertigten Hduser sind ja auch, was
die Zugdnglichkeit der ganzen technischen Sys-
teme angeht, vorgefertigte Biader in der Regel, auch
wartungsdrmer. Was halten Sie von dem Weg?
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Axel Gedaschko (GdW): Unsere schwedischen
Kollegen hatten eigentlich das gleiche Problem wie
wir. Es war schlicht und ergreifend zu teuer gewor-
den; sie konnten nicht mehr bauen. Und auch in
Schweden gab es deshalb Wohnungsnot und dann
hat man sozusagen zur Selbsthilfe gegriffen. Man
hat sowohl mit der Bauwirtschaft als auch mit den
Architekten Stress erzeugt. Aber ich denke, es war
lehrreich fiir die beiden Gruppen, weil es eben ein-
fach nicht mehr anders ging. Sie hatten richtiger-
weise gesagt, dass die Musterbauordnung — sozusa-
gen die schwedische Musterbauordnung — iiberar-
beitet werden musste. Das ist auch hier notwendig,
damit man als ersten Schritt eine Typengenehmi-
gung kriegt. Und in dem Moment, wo Sie eine Ty-
pengenehmigung haben, haben Sie schon einen ge-
waltigen Preisfortschritt, weil Sie, wenn Sie auch
so typenméBig bauen, standardisiert bauen.

Etwas anderes ist dann noch — das kommt hinzu —
die Frage einer seriellen Bauweise, d. h. dass Sie
sozusagen industriell das bauen, was Sie bauen.
Und ich wiirde dafiir plddieren, beides zu machen.
Ein Typenhaus kann ein normaler Handwerksbe-
trieb, der eingespielt ist, hervorragend errichten.
Und wir sind in Deutschland noch extrem in einer
Manufaktursituation. Eine Manufakturglashiitte ist
dafiir bekannt, dass sie zwar schon, aber nicht be-
sonders preiswert ist. Und wir brauchen eine Mi-
schung aus Manufaktur und seriellem Bauen. Und
dieses serielle Bauen wird in Deutschland aber nur
klappen, wenn es iiberhaupt tatsdchlich ausge-
dehnt werden kann. Und dafiir ist wieder die Mus-
terbauordnung Voraussetzung. Im Moment sind
die Kapazitdten der normalen Fertighausaussteller
dafiir nicht geeignet. Die normalen Fertighausaus-
stellungen sind im Einfamilienhausbereich unter-
wegs. Und wir hatten jlingst auch ein Gespréch mit
Frau Dr. Hendricks. Da war ein Vertreter der Fer-
tighausindustrie dabei, der gesagt hat: Das kdnnen
wir im Moment nicht leisten. Und es war auch ein
Vertreter der Bauindustrie dabei, der hat auch ge-
sagt: Die serielle Bauweise dauert, es bedarf eines
Aufbaus von zwei bis drei Jahren, bis tatsdchlich
groBfldchig seriell gebaut werden konnte. Aber ich
glaube, es fithrt kein Weg daran vorbei, dass wir in
Deutschland auch in Richtung eines neuen seriel-
len Bauens kommen.

Um einem Eindruck von Anfang an entgegenzutre-
ten: Serielle neue Bauweise bedeutet nicht, mono-
tone Plattenbauten zu errichten — das muss man
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ganz deutlich sagen. Wenn Sie sich die schwedi-
schen Ereignisse und Erzeugnisse angucken, dann
weill man, dass es eben nicht monoton ist. Man
kann das von auBen auch sehr schon anders ma-
chen und architektonisch vom Grunde her variabel
gestalten. Es kommt nur darauf an, in bestimmten
Rastern zu denken; in bestimmten Rastern zu
bauen; in bestimmten Rastern zu planen. Und das
spart enorm Baukosten. Und das dann noch seriell
— das ist dann sozusagen die Kronung, um gut und
preiswert bauen zu kénnen.

Abg. Heidrun Bluhm (DIE LINKE.): Herr Wegner
hat vorhin mit seinem Redebeitrag ja deutlich ge-
macht, dass die Bundesregierung jetzt den sozialen
Wohnungsbau sehr ambitioniert auf das Doppelte
aufstockt. Das hort sich erst einmal gigantisch an.
Das Doppelte von etwas ist ja erst einmal sehr gi-
gantisch; und wenn der Betrag dann auch noch mit
einer Milliarde verzeichnet wird, dann erst recht.
Aber Herr Gedaschko hat in seiner Erwiderung sehr
deutlich gemacht, dass dieses Programm in der
Vergangenheit weder ein soziales Wohnungsbau-
programm war, noch dass es denn auch in entspre-
chender Art und Weise durch die Ladnder verwen-
det worden ist. Klar und deutlich will ich hier noch
einmal sagen: dieses Programm mit den 518 Milli-
onen Euro im Jahr ist zum groBen Teil eben nicht
in den sozialen Wohnungsbau geflossen. Es ist
zwar irgendwie in den Wohnungsbau geflossen,
aber auch nicht iiberall. Berlin hat es zur Schulden-
tilgung genommen, Mecklenburg-Vorpommern
nimmt es zur Hélfte, um fiir die Zukunft einen re-
volvierenden Fonds aufzubauen — verwendet es
also gar nicht. Und es ist so, wie Herr Gedaschko
gesagt hat, ja auch genau das Problem, dass man in
einer fast zinsfreien Zeit kein Kreditprogramm an-
bieten kann.

Deshalb wiirde ich jetzt gerne Herrn Siebenkotten
fragen: Wie konnen wir in der Zukunft sichern und
welche Vorstellungen hat der Mieterbund, dass
dieses Geld tatsdchlich zweckgebunden fiir den so-
zialen Wohnungsbau ausgegeben werden muss?
Und was muss an den Forderkriterien des Bundes
gedndert werden, damit dieses Geld tatsdchlich
dort hinfliefit, wo es hin soll?

Lukas Siebenkotten (DMB): Also zundchst einmal
teile ich Thre Bestandsaufnahme, d. h. es wird tat-
sdchlich in dem Bereich des sozialen Wohnungs-
baus viel zu wenig von dem umgesetzt, was da an
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Kompensationsmitteln kommt. Unserer Ansicht
nach miissen diese Mittel — iibrigens sind dalfiir ja
im Einzelnen die Lander zustdndig und nicht der
Bund alleine — speziell fiir den sozialen Woh-
nungsbau zur Verfiigung gestellt werden. Das heift,
es muss gesagt werden: Du kriegst bestimmte Gro-
Benordnungen nur, wenn du sozialen Wohnungs-
bau errichtest. Anders wird das nicht funktionieren
und so miissen die Kriterien meiner Ansicht nach
auch ausgestattet sein.

Im Ubrigen muss man beim sozialen Wohnungsbau
natiirlich noch an folgendes denken — und das ist
ein Dilemma, was wir heute haben: Der soziale
Wohnungsbau generiert Bindungen von normaler-
weise 20 Jahren; und nach 20 Jahren laufen die
Wohnungen dann aus und geraten in den freien
Wohnungsmarkt, wo dann ganz andere Mieten — je
nach Lage — genommen werden kénnen. Damit er-
reichen wir seit Jahren, dass die Anzahl der Sozial-
wohnungen um etwa 100 000 pro Jahr zuriickgeht,
weil kaum etwas gebaut wird und die alten Bin-
dungen auslaufen. Deswegen ist es meiner Ansicht
nach so dringend erforderlich, dass man sich auch
einmal mit der Frage beschiftigt, ob es nicht auch
in Zukunft Sozialwohnungen geben konnte, die ad
infinitum Sozialwohnungen bleiben; also ein be-
stimmter Teil des Sektors, der nicht wieder nach
soundso vielen Jahren — nicht alle, das will ich da-
mit in keiner Weise sagen — zuriickgefiihrt wird.
Dem konnte man dann einen ganz besonders inte-
ressanten Zuschuss geben. Das ist eine Frage, mit
der wir uns z. B. zurzeit beschéftigen.

Abg. Christian Kiithn (Tiibingen) (BUNDNIS
90/DIE GRUNEN): Meine Frage geht auch an Herrn
Siebenkotten und auch zum sozialen Wohnungs-
bau. Wir brauchen den sozialen Wohnungsbau in
Deutschland nicht an allen Stellen, sondern an ge-
wissen Ballungsrdumen, wo die Wohnungsmérkte
unter Druck sind, wo sich eine ganze Reihe an
Menschen eben nicht mehr selbst mit Wohnungen
versorgen konnen.

Macht es tiberhaupt Sinn, das sozusagen mit dem
bewéhrten Schliissel, dem Konigsteiner Schliissel,
in die Lander zu geben oder muss es nicht sozusa-
gen deutlich stiarker konzentriert werden? Und ge-
nauso auch die Frage: Wenn jetzt Systeme oder,
sage ich einmal, Férderungen debattiert werden
wie AfA, steuerliche Férderung und anderes, was
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die Wohnungswirtschaft immer wieder vor-
bringt — auch das ist natiirlich etwas, was in ganz
Deutschland nicht auf alle Wohnungsmérkte
gleichermaBen wirkt, obwohl wir natiirlich auch
Wohnungsmaérkte haben, die iiberhaupt nicht ange-
spannt sind —, brauchten wir dann nicht eigentlich
ein Instrument, das Sie am Ende auch noch einmal
angedeutet haben, das sehr viel zielgerichteter auf
ein Segment des Wohnungsmarktes gerichtet ist
und auch noch einmal sehr viel zielgerichteter auf
gewisse Rdume gerichtet ist? Und wie konnte so ein
Instrument aussehen? Und was fiir Ideen haben
Sie, in dieser jetzigen Phase sozusagen, wir brau-
chen mehr sozialen Wohnungsbau, wir brauchen
mehr bezahlbaren Wohnungsbau und hier gibt es
eine klare Forderkulisse, die sehr zielgenau auf so
ein Segment abzielt?

Lukas Siebenkotten (DMB): Wir brauchen sozialen
Wohnungsbau sowohl durch stddtische Woh-
nungsgesellschaften als auch durch Private. Ich
halte das fiir ganz wesentlich. Und deswegen muss
man sich mit der Frage beschéftigen: Warum pas-
siert das eigentlich in letzter Zeit nicht? Und da
kann die Antwort nur lauten: Das ist offensichtlich
fiir diejenigen, die es aus unserer Sicht machen
sollten, nicht attraktiv, d. h. die errechnen sich da-
bei keinen brauchbaren Gewinn. Ich rede gar nicht
von wahnsinnigen Gewinnen, sondern von norma-
len Gewinnen — sonst wiirden sie es ja machen.

Infolgedessen miissen wir uns mit der Frage be-
schiftigen: Wie kann man sowohl die einen als
auch die anderen dazu bringen, dass sie das tun?
Und ich schalte vorweg die Antwort auf die Frage,
wo das geschehen muss. Das will ich ganz klar sa-
gen: Jegliche Form von GieBkannenférderung ist
Unsinn in diesem Zusammenhang, wirklich Un-
sinn. Wir miissen uns iiberlegen, wie wir es auf die
Gebiete, wo es notwendig ist, kapriziert kriegen.
Als Vertreter des Deutschen Mieterbundes sage ich
Thnen: Am besten ist, Sie nehmen die Gebiete, wo
die Mietpreisbremse gilt. Da wird es welche geben,
die werden aufschreien und werden sagen, um Got-
tes Willen, die wollten wir ja eigentlich gar nicht;
aber jetzt ist sie ja bloderweise da... Das wére je-
denfalls eine Maoglichkeit, wie man ankniipfen
kénnte. Und es wiére z. B. ganz hervorragend in
Bayern. Die Bayern waren die Mutigsten; haben die
Mietpreisbremse ganz schnell in iiber 100 Gemein-
den ausgewiesen; kénnte man also wunderbar ma-
chen. Man kann sich aber auch andere Kriterien
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ausdenken, ndmlich, dass man diejenigen Gebiete
identifiziert, wo ein besonderer Wohnungsnachfra-
geiiberhang besteht. Also dahin miissen wir das
durch gezielte MaBnahmen leiten, was wir zum
Anreiz einsetzen wollen.

Und jetzt die beiden Sorten des Anreizes: Es gibt
unmittelbare Férderungen, d.h. durchaus auch
verlorene Zuschiisse, die ich demjenigen gebe, der
bereit ist, eine Sozialwohnung in den genannten
Gebieten zu errichten. Das ist fiir bestimmte Grup-
pen von Interesse, aber wir miissen uns auch — und
das ist fiir den Deutschen Mieterbund echt schwie-
rig, sich zu so etwas zu bekennen — mit steuerli-
chen Abschreibungsfragen beschaftigen. Ich gehe
davon aus, dass viele Private ein besonderes Inte-
resse an einer steuerlichen Abschreibung hétten.
Und da miissen wir uns sogar mit so etwas
Schrecklichem wie der degressiven AfA beschifti-
gen, wie es sie frither einmal in diesem § 7k Ein-
kommensteuergesetz gegeben hat. Das halten wir
fiir ein probates Mittel, weil wir wissen, dass es da-
ran ein groBes Interesse gibt. Es gibt ja Leute, die
sagen, der Deutsche hat mehr Interesse am Steuer-
sparen als an seiner Frau oder ihrem Mann oder
wie auch immer, weib ich nicht, ob das stimmt...
auf jeden Fall ist das ein besonders wichtiges Mit-
tel. Das sollten wir einsetzen, und wir sollten uns
das nicht kaputtreden lassen. Und lassen Sie sich
das auch von keinem Finanzminister aus der Hand
schlagen. Machen Sie das, meine Damen und Her-
ren, ich halte das fiir einen ganz, ganz wesentlichen
Punkt, um auch die Anreize setzen zu konnen.

Vorsitzende: Ich habe noch zwei ganz kurze Nach-
fragen, einmal von Herrn Vogel und Herrn GroB.
Und die kommen jetzt eben noch einmal dran.
Bitte, Herr Vogel.

Abg. Volkmar Vogel (Kleinsaara) (CDU/CSU): Vie-
len Dank, Frau Vorsitzende, dass das noch moglich
ist. Ich weil nicht, ob das eine kurze Nachfrage ist,
weil sie eigentlich in eine ganz andere Richtung
geht. Die Frage geht an Herrn Ibel: Wir haben ja un-
sere Stadtumbauprogramme, die wir derzeitig eva-
luieren und die wir auch fortschreiben wollen. Sie
laufen natiirlich genau gegensitzlich zu dem, was
wir zurzeit brauchen, namlich zu bezahlbarem
Wohnraum.

Eine Frage, zweigeteilt: Wie sehen Sie das mit den
jetzigen Programmen? Gibt es Losungen dafiir, dass
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Kommunen, Wohnungsgesellschaften, Eigentiimer
Antrédge gestellt haben, die auch verschoben wer-
den konnen und vielleicht erst in fiinf Jahren,
wenn sich die Lage entspannt hat, weiterbearbeitet
werden? Wie sind da Ihre praktischen Erfahrun-
gen? Und welche Hinweise haben Sie an uns, was
die Evaluierung und Fortschreibung der Pro-
gramme betrifft, insbesondere unter dem neuen Ge-
sichtspunkt? Weil die Fliichtlingssituation hat uns
natiirlich unseren ganzen, schén geplanten Demo-
grafiewandel eigentlich zerschossen... und wir
miissen dariiber neu nachdenken.

Andreas Ibel (BFW): Genauso ist es. Diese Fragen,
die Sie da eben aufwerfen, sehen wir in der Praxis.
Ja, es ist moglich, zu verschieben. Ich glaube, das
sehe ich nicht als Problem an.

Wir werden ja im Moment von den Dingen in der
Praxis iiberrollt. Wir kénnen iiberhaupt nicht so
schnell gucken, wie sich die Kommunen auf ein-
mal neue Themen ausdenken, wo sie Fliichtlings-
unterkiinfte ausweisen; wie pragmatisch auf ein-
mal die Dinge gehandhabt werden. Ich komme aus
Hamburg; da wird auf einmal Bauland ausgewie-
sen, ohne dass irgendwelche planungsrechtlichen
Grundlagen geschaffen werden. Das heilit, wir ha-
ben es mit diesen Themen zu tun. Und ich glaube,
da muss das Stadtumbauprogramm auch noch ein-
mal neu justiert werden. Und dann sollten wir uns
ganz schnell Gedanken machen, ob nicht diese
Stadtumbauprogramme auch dafiir dienen kénnen,
hier jetzt integrative Funktionen einzunehmen
zwischen dem, was wir kurzfristig entschieden ha-
ben und dem, was wir langfristig wirklich dort pla-
nen.

Abg. Michael Gro8 (SPD): Ich bin Herrn Siebenkot-
ten dankbar, dass er auch noch einmal auf die Not-
wendigkeit hingewiesen hat, dass wir regional
agieren miissen; dass wir unsere Krifte und die
Ressourcen biindeln miissen. Das ist auch noch
einmal die Aufforderung an uns gewesen, hier ak-
tiv zu werden und auch bei der steuerlichen Forde-
rung nicht nachzulassen.

Bei den Stddtebauprogrammen ist mir noch einmal
wichtig: Ich glaube, man kann jetzt nicht das Kinde
mit dem Bad ausschiitten und sagen: Wir brauchen
sie nicht mehr. Sondern gerade jetzt brauchen wir
sie. Wir miissen nur gucken, dass sie sozusagen da
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eingesetzt werden, wo auch dann zurzeit der groBte
Bedarf ist.

Ich komme noch einmal auf meine Anfangsfrage
zuriick. Also ich bin noch nicht so ganz zufrieden
mit der Antwort. Also gleiche Lebensverhéltnisse
sind ja in Deutschland ein wichtiges Gut. Und aus
meiner Sicht zeichnen sich hoch entwickelte Léan-
der dadurch aus, dass sie eine Balance zwischen
den Siedlungssystemen haben. Und es geht mir
nicht um die Entmischung; es geht mir gerade um
gemischte Quartiere; und es geht mir um soziale In-
tegration; und ich will auch keine Siedlung auf der
griinen Wiese. Aber trotzdem, Herr Gedaschko, die
Frage: Sehen Sie noch Kapazitdten auBlerhalb der
Hot Spots? Gibt es so etwas wie eine Siedlungsent-
wicklung entlang der offentlichen Nahverkehre?
Ko6nnen wir da fiir Entlastung sorgen oder ist das
vollige Utopie?

Axel Gedaschko (GdW): Die Juristenantwort lautet:
Kommt darauf an. Es gibt Rdume, da sind diese
Chancen da. Und es gibt sogar Rdume, da miissten
sich die Menschen eigentlich nur in die Stralen-
bahn setzen und drei Stationen weiterfahren und
sie hitten genligend Wohnraum, preiswerten
Wohnraum. Das gibt es. Da miisste man sogar gar
nicht bauen, sondern da steht Wohnraum leer. Ich
denke jetzt einmal an die Umgebung beispiels-
weise von Weimar und Jena — da geht das. Das ist
auch eine Form — das muss man ganz deutlich sa-
gen — von Anspruchshaltung. Und das, glaube ich,
miissen wir auch dann in der Offentlichkeit disku-
tieren. Man wird nicht jede Stadt, jeden Griinzug
zubetonieren konnen, nur damit dann letztendlich
irgendwie ein Teil derjenigen dort wohnen kann,

Schluss der Sitzung: 10:27 Uhr

AL .

Barbel Hohn, MdB
Vorsitzende

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit

die dorthin wollen. Aber wir werden niemals allen
mitten im Zentrum eine Heimat bieten kénnen. Das
hat es noch nie gegeben, das wird es auch nie ge-
ben, und das muss man den Menschen in aller
Deutlichkeit sagen. Und deshalb ist das dann eher
eine Frage der Zusammenarbeit innerhalb von Met-
ropolregionen; Nahverkehrssysteme — aber auch
die gibt es dann héaufig.

Und das andere Extrem sind dann sicherlich bei-
spielsweise Regionen wie Miinchen, wo es extrem
schwierig sein wird, solche Planungen zu machen.
Miinchen ist dicht; Miinchen gibt sich alle Miihe,
innerhalb von Miinchen noch etwas zu errichten.
Dort kommt es darauf an, einen Stadtumlanddialog
— der jetzt ja endlich begonnen hat — fortzufiihren.
Das Umland muss ja eine entlastende Funktion auf-
nehmen. Dort gibt es auch Nahverkehrssysteme; da
kommt es darauf an, dass dann das Umland auch
wirklich mitspielt. Das setzt aber auch voraus...
und da darf man gespannt sein, ob dort dann nicht
wieder der Effekt eintritt, dass, obwohl diese Vo-
raussetzungen geschaffen sind, die Menschen sa-
gen: Ich mdéchte trotzdem aber am Liebsten nah am
Stachus wohnen...

Vorsitzende: Damit haben wir dieses &ffentliche
Fachgesprich jetzt erst einmal soweit beendet. Ich
glaube, es gab doch einige ganz wichtige Informati-
onen, auch wenn wir zu einem ahnlichen Thema
hier vor einiger Zeit ja schon diskutiert haben und
da auch schon einige Anregungen bekommen ha-
ben. Ich bedanke mich bei den Sachverstdndigen
und auch bei den Abgeordneten.
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Praambel

Der BFW bedankt sich fiir die Gelegenheit, in einem Fachgesprach des Ausschuss fir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit die Herausforderungen des verstarkten Zuzugs von
Flichtlingen fir die Stadtentwicklung und den Wohnungsbau aus Sicht der mittelstdandischen
Immobilienwirtschaft darzustellen und mdégliche Bewaltigungsstrategien zu besprechen.

Dabei ist es von besonderer Bedeutung zu betonen, dass es ein erklartes Ziel der mittelstandi-
schen Immobilienwirtschaft ist, in allen Preissegmenten ausreichend Wohnraum fiir die ver-
schiedenen Nutzergruppen, ob Mieter oder Selbstnutzer, anzubieten. Immer wieder hat der
BFW auf die kontinuierliche Verschlechterung der Rahmenbedingungen fiir den Wohnungs- und
insbesondere den Mietwohnungsneubau hingewiesen. Bereits vor dem verstarkten Zuzug von
Flichtlingen ist in Ballungszentren ein Engpass bei Wohnraum im unteren und mittleren Preis-
segment festgestellt worden, der die Veranderungen der Rahmenbedingungen dringend not-
wendig gemacht hat. Der Zuzug ist damit nicht Ursache dieser Situation, sondern eine zusatzli-
che Verscharfung.

A) Situationsanalyse

1. Unterbringungsphasen unterscheiden

Nach Ansicht des BFW muss zwischen den einzelnen Unterbringungsphasen differenziert wer-
den: Erstaufnahme, Ubergangswohnen und dauerhaftes Wohnen stellen verschiedene Ansprii-
che an die Funktionalitdt und die Dauerhaftigkeit eines Gebaudes. Selbst wenn derzeit noch die
Schaffung von Erstaufnahme- und Gemeinschaftsunterkiinften im Vordergrund steht, diirfte fest
stehen, dass diese nur Durchgangsstationen mit wechselnden Nutzern sein werden und der
Wohnungsmarkt im unteren und mittleren Preissegment die eigentliche Aufgabe der Integration
Ubernehmen muss.

2. Bedarf an dauerhaftem Wohnraum (ibersteigt Bedarf an tempordarem Wohnraum

Aufgrund der zu erwartenden hohen Anerkennungszahlen wird sich hier tiber die Jahre ein Be-
darf kumulieren, der die notwendigen Kapazitdten an Erstaufnahme- und Gemeinschaftsunter-
kiinften bei weitem Ubersteigt. Nach der Asylgeschaftsstatistik fir den Monat September 2015
liegt die derzeitige Anerkennungsquote fiir alle Herkunftslander bei ca. 40 % und ist damit zum
Vorjahreszeitpunkt um ca. 9,6 Prozentpunkte angestiegen. Geht die Entwicklung so weiter, diirf-
te bereits Ende 2016 der Bedarf an dauerhaftem Wohnraum den Bedarf an temporaren Unter-
kiinften Gbersteigen.

3. Ballungszentren werden zu Zuwanderungshochburgen

Da die Einschrankungen bei der Wahl des Aufenthaltsorts spatestens mit der Anerkennung en-
den, wird sich zudem der Bedarf an dauerhaftem Wohnraum kaum dort manifestieren, wo auf-
grund staatlicher Lenkung Erstaufnahme und Ubergangswohnen stattfindet. Vielmehr ist damit
zu rechnen, dass der Druck auf die bereits angespannten Wohnungsmarkte in den Ballungsregi-
onen weiter zunimmt. Im glinstigsten Fall wird diese Entwicklung durch die Witterungsverhalt-
nisse in den nachsten Monaten etwas verzogert. Spatestens im Frithjahr 2016 dirften sich je-
doch die Zuwanderungshochburgen abzeichnen.
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4. Flaschenhals baureife Grundstiicke
Diese Ballungszentren weisen bereits jetzt einen erheblichen Mangel an bebaubaren oder einer
Bebaubarkeit zuflihrbaren Grundstiicken auf.

5. Kostentreiber Komplexitat des Wohnungsbaus

Hinzu kommen vor allem gestiegene Qualitatsanspriiche und ordnungsrechtliche Anforderungen
beispielsweise in Bezug auf Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Standsicherheit, Brand- und Schall-
schutz, Schnee-, Sturm- und Erdbebensicherheit sowie eine Vielzahl von kommunalen Auflagen
insbesondere in den letzten Jahren, die zu deutlicher Komplexitat und erhdhten Kosten im
Wohnungsbau fiihren, wie die Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaRen Bauen (Arge) in der vom
BFW mitbeauftragten Studie , Kostentreiber fiir den Wohnungsbau” festgestellt hat. Eine dyna-
mische Regelsetzung sowie das komplexe Geflige der technischen Normen verhindern nach
Erkenntnis der Arge, dass vor allem kleine und mittlere Unternehmen (KMU) Skaleneffekte er-
zielen kénnen und dadurch produktiver werden.

Stattdessen missen sie ein laufendes Management des baurechtlichen Instrumentenkastens
bewiltigen, was die allgemeinen Geschaftskosten belastet. Wahrend zwischen 2000 und 2014
die Preisentwicklung im Wohnungsbau mit einem Anstieg von ca. 27 % ungefahr auf dem Niveau
der Entwicklung der Lebenshaltungskosten lag, fiel die Entwicklung bei den Bauwerkskosten im
gleichen Zeitraum mit ca. 36 % aus den vorgenannten Griinden deutlich héher aus. Bei Bertick-
sichtigung der Energieeinsparverordnung ab 2016 in Verbindung mit dem EEWarmeG in der
glltigen Fassung (Anforderungsniveau entspricht bereits jetzt der heutigen Baupraxis) liegt diese
Kostenentwicklung sogar bei Gber 45 %. Dementsprechend sind die Bauwerkskosten fiir die Er-
richtung eines beispielhaften mehrgeschossigen Wohnungsbaus (Typengebdude MFH) von 983
€/m? Wohnfldche im Jahr 2000 auf 1.432 €/m? Wohnflache im Jahr 2014 angestiegen.

Durch den erhohten Kostenanteil in den , kurzlebigen Bereichen” insbesondere im Hinblick auf
die , Technischen Anlagen” mit teilweise sehr kurzen Austauschintervallen einzelner Komponen-
ten ergibt sich zusehends eine verkirzte Nutzungsdauer der Gebadude. Bei einer steuerrechtli-
chen Betrachtungsweise ist die mittlere Nutzungsdauer aller Komponenten eines Neubaus aus
den oben genannten Griinden bei Wohnungsbauten mittlerweile bei einem durchschnittlichen
Wert von 36 Jahren angelangt und weist aullerdem weiter einen eindeutig negativen Entwick-
lungstrend auf.

6. Kostentreiber staatliche Auflagen bzw. Abwilzung staatlicher Vorsorgeaufgaben

Als ware dies noch nicht genug, zeigte eine Umfrage innerhalb der vorgenannten Studie, dass
der Median-Kostenwert bei einer Realisierung von Wohnungsneubauten in Wachstumsregionen
bzw. Ballungsgebieten in Bezug auf die identifizierten Kostentreiber in der Kategorie Kommuna-
le Auflagen bei derzeit 82 €/m? Wohnfliche liegt, d.h. bei jedem Bauvorhaben in diesen Regio-
nen ist mit deutlichen Mehrkosten zu rechnen, die ausschlieBlich vom Investor/Bauherrn bzw.
den Mietern getragen werden mussen.

Der Schwerpunkt bei diesen festgestellten zusatzlichen 26 Kostentreibern liegt eindeutig im
Bauwerksbereich, wozu vor allem kommunale Vorgaben fiir den Baukorper, den energetischen
Standard, den baulichen Brand- und Schallschutz sowie fiir die Stellplatzanzahl z.B. in Verbin-
dung mit verstarkt geforderten Tiefgaragen im verdichteten stadtischen Raum beitragen.

Die Gebilhren- und Planungsbereiche, die sich beispielsweise aus Kosten fiir geforderte stadte-
bauliche/architektonische/landschaftsplanerische Konzepte, Wettbewerbe, Planungen und Gut-
achten sowie Auflagen bzw. Gebiihren in den Bereichen Arten-/Naturschutz, Geologie und Infra-
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struktur zusammensetzen, machen momentan nur einen untergeordneten Kostenanteil aus,
weisen aber die starksten Entwicklungstendenzen auf.

Die identifizierten Kostentreiber in der Kategorie Kommunale Auflagen flihren insgesamt zu
etwa 4 % hoheren Gestehungskosten. Das sind fir jede Neubauwohnung in Wachstumsregionen
bzw. Ballungsgebieten ca. 6.000 €.

7. fehlender Wettbewerb zwischen Miet- und Wohneigentumsmarkt

Nach einer vom Verbadndeblindnis sozialer Wohnungsbau, dem auch der BFW angehort, in Auf-
trag gegebenen Studie des Pestel Instituts missten in Deutschland bis 2020 jahrlich rund
140.000 Mietwohnungen mehr als in diesem Jahr gebaut werden — davon 80.000 Sozialwohnun-
gen und 60.000 Wohnungseinheiten im mittleren und unteren Preissegment.

Der Mietwohnungsneubau ist jedoch derzeit gegenliber dem Eigentumswohnungsbau nicht
konkurrenzfahig.

Wie in der oben erwdhnten Studie der Arge nachgewiesen, fiihren derzeit gestiegene Qualitats-
anspriiche, ordnungsrechtliche Anforderungen und kommunale Auflagen zu Herstellungskosten,
welche bei einem Erwerb durch ein Wohnungsunternehmen zu Kaltmieten fiihren, die oberhalb
von 10 EUR/gm liegen. Mieterhaushalte, welche eine Miete Giber 10 EUR/gm aufbringen kon-
nen, kdnnten aufgrund der derzeitigen Niedrigzinsphase einen Kaufpreis finanzieren, welcher
weit (iber dem vom Wohnungsunternehmen aufzubringenden Kaufpreis liegt. In der Folge findet
kaum Mietwohnungsneubau statt.
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B) Losungsvorschldge

Aufgrund der geringen Leerstandsquoten in den Bestandswohnungen der Ballungszentren sieht
die mittelstandische Immobilienwirtschaft ihr Handlungsfeld vor allem in dem bedarfsgerechten
Neubau von dauerhaften Wohnungen in allen Preissegmenten mit verstarkten Anstrengungen
im mittleren und unteren Preissegment sowie im Mietwohnungsneubau. Gerade in der derzeiti-
gen Situation diirfen Nachfragegruppen nicht gegeneinander ausgespielt und die Sickereffekte
durch Neubau im mittleren Preissegment nicht vernachlassigt werden.

Zur Erfullung dieser Aufgabe miissen zuerst die Rahmenbedingungen in Bezug auf Investitions-
bedingungen und Baukosten nachhaltig verdandert werden.

1. Anpassung der Abschreibung an den tatsachlichen Werteverzehr
Erste und wichtigste Voraussetzung fiir einen Anstieg des Mietwohnungsneubaus ist eine an
dem tatsachlichen Werteverzehr orientierte steuerliche Abschreibung.

Wie in dem oben erwahnten Gutachten der Arge nachgewiesen, betragt die mittlere Nutzungs-
dauer aller Komponenten eines Neubaus bei Wohnungsbauten mittlerweile 36 Jahre.

Dies bedingt die Einfiihrung einer linearen steuerlichen Abschreibung von 3 Prozent fiir den
Wohnungsneubau.

Nach der oben erwihnten Studie des Pestel Instituts kdnnte allein diese Anderung den notwen-
digen anfanglichen Mietzins im Referenzgebdude von 10,05 EUR/gm auf 8,43 EUR/gm absenken
und damit Mieterschichten erschliefen, die nicht als Eigentumswohnungskaufer in Betracht
kommen, die Wettbewerbsfahigkeit des Mietwohnungsneubaus also anschieben.

2. Komplexitat und Anforderungen abmildern

Bauen muss wieder einfacher werden.

Insbesondere muss es moglich sein mit tradierten Bauweisen nach bewahrten Berechnungsme-
thoden ordnungsrechtliche Standards zu erfiillen. Daher sollten z.B. europaische Normen nicht
anstelle deutscher Normen, sondern neben diesen eingefiihrt werden (Parallelgeltung).

Ordnungsrecht muss wieder der Gefahrenabwehr und nicht der Definition von Komfortan-
spriichen dienen. Dabei bendtigen wir eine realistische Einschatzung der Gefahren und der
Kosten, die zur Abwehr aufgebracht werden.

Eine solche vollkommen falsche Einschatzung liegt z.B. vor, wenn ein Zusammenhang zwischen
den energetischen Anforderungen an den Geschosswohnungsneubau und dem Erreichen der
Klimaschutzziele hergestellt wird.

Der Mietwohnungsneubau nimmt gegenliber dem Wohnungsbestand in Deutschland eine un-
tergeordnete Stellung beim Endenergieverbrauch fir Heizung und Warmwasser ein. Nur 8 %
des gesamten jahrlichen Endenergieverbrauches in Deutschland entfallen auf das Heizen und die
Wassererwarmung im Geschosswohnungsbau. Werden in den nachsten drei Jahren 40.000 neue
Geschosswohnungsbauten nach dem derzeitigen statt dem ab dem 01.01.2016 geltenden Ener-
giestandard errichtet, wiirden nur 0,02 % Einsparvolumen des gesamten Endenergieverbrauches
ungenutzt bleiben.

Die befristete Aussetzung der EnEV im Geschosswohnungsbau ist daher ein Gebot der Stunde.
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Anzahl Wohnungen
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= Rohbau = Ausbau

Zusatzauswertung zu Flachenveranderungen bei Badezimmern
=> hohere Anforderungs- und Qualitatsanspriiche [Kostensteigerungen u.a.
in den Leistungsbereichen Sanitare Installation/Objekte und Fliesenarbeiten]

Flachenverdanderung in %
zwischen 2000 und 2014

Badezimmer

Hinweis: Bei den analysierten Bauvorhaben im mehrgeschossigen Wohnungsbau wurde festgestellt, dass sich die Badezimmer weitest-
gehen in drei Grokenkategorien unterteilen lassen. Die Standardgrole liegt hierbei i.d.R. bei einer Raumgroe zwischen 5 und 8 m?
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Kalkulatorische Kaltmiete bei ) Kad

verbesserten Rahmenbedingungen

Referenzgebédude: Mehrfamilienhaus mit 12 Wohnungen von durchschnittlich 73 m?2.
Errichtungskosten inkl. Bauneben- und Grundstiickskosten 2.998 EUR/gm.

ohne weitere | Baulandpreis-| Zinsver- beide

Abschreibungs- MaRnahme senkung billigung | MaBnahmen
regelung notwendige Kaltmiete in € je m2 Wohnflache

Referenzfall 10,05 9,48 9,07 8,54
AfA 3 % linear 8,43 7,86 7,45 6,92
AfA 4 % linear 7,42 6,85 6,44 5,91
AfA degressiv A 7,67 7,09 6,68 6,16
AfA degressiv B 8,62 8,04 7,64 7,11

degressiven Abschreibung in Variante A: 5 Jahre 8 %, 5 Jahre 4 %, 40 Jahre 1 %
degressiven Abschreibung in Variante B: 10 Jahre 4 %, 8 Jahre 2,5 %, 32 Jahre 1,25 %
Reduzierung der Baulandkosten um 25 %

Reduzierung des Fremdkapitalzinses um 1 %-Punkt

Wohngebaudebestand- -
Status des Endenergieverbrauchs in Brw
Deutschland

nicht
gebiuderalevant

62 %

mee hnmb he En.=rf.,n= und & .

Der deutsche Wohngebdudebestand
weist einen Anteil von 23 % des
gesamten Endenergieverbrauchs in
Deutschland bzw. ca. 590 TWh p.a.
auf

Nichtwohngebauda

1%

Waohnungen in NWG
und Wohnheaiman
1%
Wohngebaudebestand
23 %

gebduderelevant

38 %

Warmwasser

35%

ebestand (Raumwanme und Warmwasser)

mien Endenergieverbrauchs

* Davon entfallen:
* 15% auf den EZF/ZFH-Bestand
(rd. 385 TWh p.a.)

+ 8% auf den MFH-Bestand verbrauch ‘ 1E:|;éZFH (Raunwvérme und Wa(nmasser)
in Deutschland des E g hs
(rd. 205 TWh p.a.) () ol vt
2575 TWh pa. MFH (R e und Wi )

100 %

B % des gesamten Endenergieverbrauchs
. rund 205 TWh p.a.

Hinweis: Wohnungen in Michtwohngebauden und Wohnheimen
bentigen In Eezug auf Rsumwdrn-ue und Warmwasserca. 1%
das g Endanerg auchs (rund 20 TWhp.a.)
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Folgenabschitzung - MFH Gebaudebereich
Aussetzung der EnEV-Novelle fiir 3 Jahre
Bedeutung fiir den Umweltschutz

BDrew

. 2014 betrug der MFH-Gebaudebestand in Deutschland
3.133.678 Gebdude mit einem Endenergieverbrauch (Raumwarme, Warmwasser)
von 8% am Gesamtendenergieverbrauch in Deutschland

. Im Jahr 2014 wurden in Deutschland 11.358 Wohngebaude fertiggestellt
. Annahme MFH:

Fortfuhrung der
Bautétigkeit in den
kommenden 3 Jahren
- rd. 34.000
Gebéude
- groRziigig
geschatzt
40.000 Gebaude

Das entspricht einem
Anteil am

. Endenergieverbrauch

von 0,09%
0,10%

Durch EnEV 2009

Neubau 30% besser

ggl. Bestand

Anteil am

Endenergieverbrauch |

von 0,06%
0,07%

Durch EnEV Novelle
Neubau nochmal 30%
besser ggli. Bestand
Anteil am
Endenergieverbrauch
von 0,04%

0,05%

|

J

Bei Fortschreibung der akt. Bautatigkeit (MFH) wiirde eine Aussetzung der EnEV-Novelle

ein Endenergieeinsparpotential von rd. 0,02% ungenutzt lassen.

-> Die Energiewende wird im Bestand und bei Ein- und Zweifamilienhdusern entschieden.
=>Nicht im Neubau und erst recht nicht im MFH Neubau
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Dem BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e. V. als Interessenvertreter
der mittelstandischen Immobilienwirtschaft gehdren derzeit rund 1.600 Mitgliedsunternehmen an.
Als Spitzenverband wird der BFW von Landesparlamenten und Bundestag bei branchenrelevanten
Gesetzgebungsverfahren angehort.

Die Mitgliedsunternehmen stehen fiir 50 Prozent des Wohnungs- und 30 Prozent des Gewerbeneubaus.
Sie pragen damit entscheidend die derzeitigen und die zukiinftigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in
Deutschland. Mit einem Wohnungsbestand von 3,1 Millionen Wohnungen verwalten sie einen Anteil von
mehr als 14 Prozent des gesamten vermieteten Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik. Zudem
verwalten die Mitgliedsunternehmen Gewerberdume von ca. 38 Millionen Quadratmetern Nutzflache.

GESCHAFTSSTELLE BERLIN  GESCHAFTSSTELLE BRUSSEL  VORSTAND

Franzosische Strafle 55 Rue du Luxembourg 3 Andreas Ibel, Prasident
10117 Berlin 1000 Briissel Dr. Christian Kube

Tel.: 030 32781-0 Belgien Frank Vierkotter
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,Herausforderungen des verstarkten Zuzugs von
Fluchtlingen fur die Stadtentwicklung und den Stadtebau®
im Ausschuss fur Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit
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Lukas Siebenkotten

Bundesdirektor des Deutschen Mieterbunds e.V.

e Seit fast einem Jahrzehnt weist der Deutsche Mieterbund e.V. gemeinsam mit
anderen darauf hin, dass wir in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
deutlich mehr Wohnungsneubau benétigen, vor allem bezahlbarer
Wohnungen, die sich auch Mieter leisten kdnnen, die nicht Uber ein prall
gefllltes Portemonnaie verfligen.

e Bauminister und Bundesregierungen unterschiedlicher Couleur haben ebenso
wie eine ganze Reihe von Landesregierungen diese Forderungen entweder
nicht ernst genommen oder abgetan und sind erst in den letzten beiden
Jahren ,wach® geworden, ohne dass bisher wirklich Entscheidendes
geschehen waére.

e Inzwischen bestreitet niemand mehr ernsthaft, dass 800.000 Wohnungen
fehlen und wir mindestens 400.000 neue Wohnungen pro Jahr bendtigen.

e Im Zusammenhang mit der grof3en Zahl ins Land strémender Flichtlinge sind
erstmals wirkliche Ergebnisse zu erkennen, wie sie auf dem Fluchtlingsgipfel
der Bundeskanzlerin mit dem Ministerprasidenten erzielt werden konnten.
Darunter die Verdopplung der sog. ,Kompensationszahlungen® fir die
nachsten vier Jahre und die Zweckbindung der Mittel fir die soziale
Wohnraumfdrderung.
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Dies wird bei Weitem nicht ausreichen, zumal noch gar nicht Kklar ist, wie die
einzelnen Bundesléander die Férderung vor Ort vornehmen wollen.

Wenn man bedenkt, dass die sdchsische Landesregierung bereits
angekindigt hat, die zuséatzlichen Mittel in Eigentumsférderung stecken zu
wollen, stellt sich die Frage, ob der ,Konigssteiner Schlissel nicht dringend
reformiert werden muss, damit die Gelder dort ankommen, wo sie wirklich
benotigt werden.

DMB aul3ert sich heute nicht zur Erstunterbringung von Fliichtlingen, sondern
dazu, wo sie wohnen sollen oder kénnen, wenn sie als Asylbewerber
anerkannt sind.

Daher bedarf es weitaus gro3erer Mittel als den nun fir die nachsten vier
Jahre bereitstehenden je 1 Milliarde Euro, auch die Bundeslander missen
zusatzliche Mittel bereitstellen, deutlich mehr als bisher.

Es muss ,geklotzt* und nicht ,gekleckert werden.

Ziel ist es, allen in Deutschland lebenden Menschen eine feste, beheizte und
gentugend groRe Wohnung zu verschaffen, sowohl denen, die bereits seit
Jahren nach einer bezahlbaren Wohnung suchen, als auch denen, die als
Flichtlinge zu uns kommen.

Dies wird selbst bei massiver offentlicher Férderung nicht von stadtischen oder
halbstaatlichen Wohnungsgesellschaften allein bewaltigt werden kénnen. Wir
brauchen ein Investitionsklima, das es flur private Investoren, auch fur
Kleinvermieter, lohnend macht, in bezahlbare Wohnungen (u.a.
Sozialwohnungen) zu investieren.

Dazu gehoren steuerliche Rahmenbedingungen, die wie der friihere 8 7 k
EStG fir private Investoren von Interesse sind.

Bis der enorme Nachholbedarf aufgearbeitet ist, mlissen aber auch
kurzfristige Ma3nahmen ergriffen werden.

Dazu gehort die Beschlagnahme von leer stehenden Gewerbeimmobilien,
aber auch von leer stehendem Wohnraum wird unumgéanglich sein.

Zweckentfremdete Ferienwohnungen sollten — wenn nétig — ebenfalls
beschlagnahmt und dem Wohnungsmarkt zugefihrt werden.

Samtlicher vorhandener Wohnraum muss in Gebieten mit
Wohnungsnachfragelberhang unter Einbeziehung von Umlandgemeinden
mobilisiert werden.



Dazu bedarf es dann auch der Starkung der Infrastruktur des Umlands, u.a.
der Verbesserung der Verkehrsanbindungen.

Keine Kindigung von Mietern von stadtischen Wohnungen oder Wohnungen
stadtischer Wohnungsgesellschaften, um dort Fliichtlinge, also andere Mieter
unterzubringen.

Der DMB haélt diese Art von Kindigungen trotz der 6ffentlichen Pflicht zur
Unterbringung von Flichtlingen fur rechtlich unzulassig.

Der Staat (also auch die Kommune) darf nicht in der Weise zum Konkurrenten
auf dem Mietwohnungsmarkt werden, dass er — unabh&ngig ob selbst oder
Uber stadtische Wohnungsgesellschaften — iberhdhte Mieten zahlt und damit
anderen Wohnungssuchenden keine Chance bietet.

Einfachbauten zur provisorischen Unterbringung sind nur fur eine begrenzte
Ubergangszeit akzeptabel.

Der Anspruch, dass jedem in Deutschland lebenden Menschen eine den
Standards entsprechende Wohnung zur Verfligung stehen muss, bleibt dabei
in vollem Umfang aufrechterhalten.
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Deutscher Bundestag

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reakforsicherheit

Platz der Republik 1

11011 Berlin

Berlin, 12.10.2015

Stellungnahme

fir den Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit des
Deutschen Bundestages

zu den geplanten Anderungen im Bereich Bauen und Umwelt

im Zusammenhang mit der Unterbringung von Asylsuchenden und Gefllichteten

Bezug:
Vorliegender Bericht des Bundesministeriums flir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit zu.den Ergebnissen der Besprechung der Bundeskanzlerin mit den
Regierungschefinnen und Regierungschefs der Bundeslander zur Asyl- und
Fluchtlingspolitik am 24. September 2015;

1. Anderungen des Baugesetzbuches (BauGB)

2. Anderungen in der Energiesinsparverordnung (EnEV)

3. Neubau von Wohnungen

Die vorliegende Stellungnahme erfolgt nach eingehender, kollegialer Diskussion mit
anderen Architekt_Innen und Stadtplanern aus dem Netzwerk ,Architekten fir
Architekten’ und dem Arbeitskreis ,Nachhaltiges Planen und Bauen' der Architekten-
kammer Berlin. Sie gibt die darauf aufbauende Auffassung des Verfassers wieder und
stellt keine offizielle Stellungnahme der Architektenkammer Berlin dar.

Dipl.-Ing. Architekt /T Berlin Effizienzhaus-Experte /dena Energleberater fllr Baudenkmale /WTA
Mitglled der Architektenkammer Berlin Energie-Effizienz-Experte /KfW Nachhaltigkeltskoordlnater / BNB
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1. Anderungen des Baugesetzbuches (Punkte 1 bis 7)

Die geplanten Anderungen im BauGB zur erleichterten Schaffung von Fiuchtlings-
unterktnften erscheinen im Grundsatz geeignet und sinnvoll, doch scliten folgende
Ausnahmen und Hinweise berlcksichtigt werden,

a) Befristung (1, 4).
Die zum Teil vorgesehene Befristung auf drei Jahre (z. B. bei der Umnutzung von
Gebauden oder der Errichtung mobiler Unterkunfte) ist aufgrund des dringenden Hand-
lungsbedarfs nachvoliziehbar. Allerdings sollte bedacht werden, dass sich Provisorien
erfahrungsgeman oft wesentlich langer als zunachst geplant als erforderlich erweisen
und dann faktisch zu mittelfristigen Dauereinrichtungen werden: Eine auf drei Jahre
befristet errichtete Fllchtlingsunterkunft wird bei weiter andauemdem Bedarf auch nach
Fristablauf sicherlich nicht geschlossen werden. Vielmehr ist davon auszugehen, dass
die Befristung verlangert wird, ggfls. mehrfach.
< Befristet zuldssige MalRnahmen sollten immer so geprift und ausgelegt werden, dass
sie notfalls auch langer ohne wesentliche Einschrankungen der Nutzung und der
Schutzziele des BauGB Bestand haben kénnen.

b) Infrastruktur und soziale Integration (1, 3, 4):

Fluchtlingsunterktnfte stellen eine (besondere) Wohnnutzung dar, die eine geeignete

soziale und verkehrliche Infrastruktur voraussetzt: Schulen, medizinische Versorgung,

Einkaufsméglichkeiten und OPNV-Anbindung etc. missen in jedem Fall gesichert sein.

Daruber hinaus muss bereits mit der Standortwahl eine mdgliche Ghettobildung verhin-

dert werden: Ziel muss die Integration der Flichtlinge in die Aufnahmegesellschaft und

die Verhinderung von Isclation und Kasernierung sein.

=>» Fluchtlingsunterklinfte soliten deshalb in Gewerbe- und Sondergebieten nur nach
besonders kritischer Prifung und in infrastrukturell geeigneten Ausnahmefallen in
Frage kommen.

c) Industriegebiete (1, 4):

Ausgewiesene Industriegebiete sind in der Regel weder hinsichtlich der Infrastruktur
noch des Emissionsschutzes fur Wohnnutzung geeignet, diese ist dort deshalb zu Recht
-planungsrechtlich ausgeschlossen. Auch das Wohnen in Fluchtlingsunterktnften hat
grundsatzlich Anspruch auf Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen, sodass in

Dipl.-Ing. Architekt /TU Berlin Effizienzhaus-Experte /dena Energleberater filr Baudenkmale /WTA
Mitglied der Architektenkammer Betlin Energie-Effizienz-Experte /KfW Nachhaltigkeitskoordinator / BNB
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Industriegebieten ansassige Betriebe (insbesondere sog. Stérfall-Betriebe) u.U. ihre

Genehmigung nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetzt verlieren kdnnten und dann

ihren Betrieb einschranken oder einstellen mussten.

= Fluchtlingsunterkinfte sollten deshalb nicht in Industriegebieten errichtet werden
kdnnen.

d) AuBenbereich (1, 5):
Der Schutz des AuRenbereichs vor Bebauung und Zersiedelung ist ein hohes Gut und im
BauGRB durch §35 zu Recht besonders verankert. Ein Aufweichen dieses Prinzips birgt
hohe Risiken; insbesondere die Umnutzung bestehender Geb&dude als Fluchtlingsunter-
kunfte kdnnte auf dem Klageweg zur Legalisierung dauerhafter Wohnnutzung fihren.
Zudem ist die fur Wohnnutzung zwingend erforderliche Infrastruktur und Anbindung
(siehe 1. b) dort in aller Regel nicht gegeben.
=» Flichtlingsunterkinfte sollten im AuRenbereich weder als Umnutzung bestehender
Gebéude noch als mobile Unterkiinfte allgemein zuléassig werden.
FuUr besondere Ausnahmefalle, ,(...) in denen eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist", haben Gemeinden bereits jetzt nach BauGB §35 (6) die
Mo&glichkeit, per kommunaler Satzung Baurecht fir Wohnzwecke zu schaffen.

2. Anderungen in der Energieeinsparverordnung (EnEV)

Die geplanten Anderungen der EnEV zur erleichterten Schaffung von Fluchtlings-
unterkiinften erscheinen nur teilweise bzw. unter Berticksichtigung der folgenden
Ausnahmen und Hinwsise geeignet und sinnvoll.

a) Zeitliche und funktionale Beschrankung

Die Beschrankung der Erleichterungen auf Erstaufnahmeeinrichtungen und Gemein-

schaftsunterklnfte fir Flichtlinge und Asylbewerber und die Befristung bis Ende 2018

erscheinen grundsatzlich angemessen, um die negativen Auswirkungen auf den Klima-

schutz gering zu halten. Zu bedenken ist aber auch hier die unter 1.a) erlduterte Proble-

matik von Pravisorien.

=>» Befristet zuldssige MaRnahmen sollten immer so geprift und ausgelegt werden, dass
sie notfalls auch lénger als geplant vertretbar sind.

Dipl.-Ing. Architekt /TU Berin Effizienzhaus-Experte /dena Energleberater flir Baudenkmale /WTA
Mitglied der Architektenkammer Berlin Energle-Efflzienz-Experte /KW Nachhaltigkeitskoordinator / BNB
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b) Containerbauten

Geplant ist eine generslle Freistellung von Forderungen der EnEV, es soll nur der Min-

destwarmeschutz eingehalten werden mussen.

Dies ist in der Praxis unter bauphysikalischen und wirtschaftlichen Griinden kritisch zu

sehen:
|. Bauphysik:
Der Mindestwarmeschutz nach aktueller DIN 4108-2 ist z. B. fur AuRenwénde mit
einem Warmedurchlasswiderstand von 1,2 m*K/W definiert, entsprechend einem U-
Wert von 1,0 Wim2K. Zum Vergleich: Fur Neubauten gilt nach EnEV ein Referenz-
wert von derzeit 0,28 W/m?, d. h. der Warmeverlust nach Mindestwarmeschutz
betragt mehr als das 3,5-fache.
Der Mindestwarmeschutz soll unter reguldren Nutzungsbedingungen lediglich sicher-
stellen, dass sich die Raumluftfeuchte nicht als Tauwasser an kalten AuRenbauteilen
niederschlagt. Gemeinschaftsunterkiinfte werden aber mit ca. 4m?/Person wesentlich
dichter belegt sein als Gblich, sodass sich in der Praxis eine deutlich héhere Raum-
luftfeuchte einstelien wird, die dann zu Tauwasserausfall und damit zu Schimmel-
bildung fuhren wirde.
Hinzu kommt, dass Containerbauten bauartbedingt tGber eine nur sehr geringe
Masse und somit Uber keinen nennenswerten thermischen Puffer verfugen.
Infolgedessen kommt es im Sommer regelméRig zu Uberhitzungen, was durch eine
geringe Warmedammung noch bis zur Unbenutzbarkeit verstérkt werden kann.

Il. Wirtschaftlichkeit:

Die Angabe einer maximalen Standzeit von Containerbauten von funf Jahren sug-
geriert eine entsprechend kurze Nutzungsdauer der Module, die eine deutlich
schlechtere Warmedammung als unerheblich erscheinen lasst. Dies ware mdg-
licherweise bei ortsfesten, barackenartigen Behelfsbauten der Fall, trifft aber bei
Containern sicherlich nicht zu: Diese werden nach Ende des Bedarfs in der Regel
nicht abgerissen, sondern umgesetzt und in der Praxis mehrere zehn Jahre genutzt.
Bei einer derart langen Gesamtnutzungsdauer spielen die Energiekosten in Summe
aber eine wichtige Rolle, sodass sich die einmalig héheren Investitionskosten fur
zeitgemafen Warmeschutz innerhalb von rund zehn bis zw6lf Jahren amortisieren

Dipl.-Ing. Architekt /TU Berlin Effizienzhaus-Experte /dena Erergieberater filr Baudenkmale fWTA
Mitglied der Archltektenkammer Berlin Energle-Efflzienz-Experte /KfwW Nachhaltigkeltskcordinator / BNB
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warden. Dies gilt entsprechend auch fur den Wiederverkaufswert bei anderweitiger

Nutzung.

=» FUr neu zu erstellende Container sollten weiterhin die Anforderungen nach EngEv
§8 geilten, d. h. dass die Dammgqualitat / U-VWerte nach Anlage 3 eingehalten
werden missen.

=» Nur zur Behebung von aktuellen Notsituationen sollten Ausnahmen fur die kurz-
zeitige Verwendung bereits bestehender Container mit Mindestwarmeschutz
gelten.

c) Bauliche Ma3nahmen an Bestandsgebé&uden

Bei der Umnutzung bestehender Geb&ude ist eine generelle Freisteliung von Forderun-

gen nach EnEV §9 (1) geplant. Diese stellt bei der Erneuerung von Auenbauteilen von

beheizten Gebauden Anforderungen an den Warmeschutz: Im Bereich der Matnahme

mussen die maximalen U-Werte nach Anlage 3 eingehalten werden, wenn mehr als

zehn Prozent der Bauteilfliche betroffen ist.

Die geplante Erleichterung kénnte evil. auf den ersten Blick sinnvell erscheinen, um eine

schnelle Umnutzung des Geb&udes als Erstaufnahmeeinrichtung oder als Gemein-

schaftsunterkunft fr Flichtlinge und Asylbewerber_Innen zu ermdglichen.

Eine reine Umnutzung I6st jedoch ohnehin keine Anforderungen nach EnEV aus.

Bei der Erneuerung von Bauteilen sind die Mehrkosten fur Warmeschutz nach EnEV

aber in der Regel bereits bei einer Resthutzungsdauer von zehn bis funfzehn Jahren

Uber die Energiekosteneginsparungen wirtschaftlich. Eine Nachrlstung auerhalb der

Sanierungszyklen wurde wegen zusatzlicher und doppelter Kosten (Planung und Bau-

Uberwachung, Gerust, Putz, Anstrich, ggfls. Rickbau und Entsorgung etc.) deutlich

teurer.

=» Die Befreiung von Anforderungen nach EnEV §9 (1) sollte auf solche Falle beschrankt
werden, in denen das bestehende Geb&ude voraussichtlich nicht mehr als zehn Jahre
genutzt werden wird.

d) Nachrustpflicht fur oberste Geschossdecken

Geplant ist eine generelle Freistellung von Forderungen nach EnEV §10 (3) fir drei
Jahre. Diese fordert bei beheizten Geb&uden, dass ungeddmmte Geschossdecken bis
zum 31.12.2015 nach Anlage 3 gedadmmt werden mussen. Diese MafRnahme amortisiert

Dipl.~Ing. Architekt /TU Berlln Effizienzhaus-Experte /dena Energleberater fir Baudenkmale /WTA
Mitglied der Architektenkammer Berlin Energie-Effizlenz-Experte /KfW Nachhaltigkeitskoordinator / BNB
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sich in der Regel tber die Energiskosteneinsparungen innerhalb von acht bis zehn

Jahren.

Wegen des geringen Zeitraums bis Fristende kénnte die geltende Forderung in der Tat

eine sofortige Umnutzung bestehender Geb&ude als Flchtlingsunterkunft behindern.

- Die befristete Aussetzung der Anforderung kénnte fur eine schnelle Umnutzung hilf-
reich sein; eine Verlangerung der Frist um ein Jahr bis Ende 2016 erscheint dafiir
aber ausreichend. Eine generelle Befreiung kénnte fur bestehende Gebaude gelten,
die voraussichtlich nicht mehr als zehn Jahren genutzt werden.

e) Befreiung im Einzelfall bei erheblicher Verzégerung

Die geplante Befreiungsmdéglichkeit stellt eine unbestimmte Generalklausel dar, die in

dieser weitgehenden Form sehr kritisch zu sehen ist, weil sie auch Neubauten genereli

einschlieen wlrde, solange sie anfangs als Fluchtlingsunterkunfte genutzt werden:

Damit ware die Erstellung von dauerhaften Neubauten auf einem beliebig schlechten

Energiestandard méglich, die auch nach Abklingen der aktuellen Notlage flr funfzig

Jahre und mehr weitergenutzt werden wirden.

Fur die Umnutzung bestehender Gebaude ist eine derartige Befreiungsklausel nicht

notwendig, ebenso wenig fur Container und Zelte etc., da fur sie ochnehin Sonderregeln

gelten bzw. letztere von der EnEV nicht erfasst werden.

-> Die bestehenden Befreiungstatbestande fur Einzelfalle nach EnEV §25 sind bereits
ausreichend und sollten nicht verandert werden.

3. Neubau von Wohnungen

a) Finanzielle Férderung

Die vom Bund vorgesehene finanzielle Unterstlitzung von Landern und Kommunen fur

den Neubau von Wohnungen erscheint grundsétzlich notwendig, im Umfang von lediglich

500 Mio. Euro jahrlich fur drei Jahre angesichts der erforderlichen GréRenordnungen

aber bei Weitem nicht ausreichend.

= In Anbetracht der gebietsweise bereits jetzt sehr angespannten Wohnungslage ist
eine deutlich starkere Férderung notwendig und wegen der positiven konjunkturelien
Effekte von Bautatigkeit auf die Binnenwirtschaft auch volkswirtschaftlich sinnvoll (vgl.
Konjunkturpakete | und Il).

Dipl.-Ing. Architekt /TU Berlin Effizlenzhaus-Experte /dena Energieberater flr Baudenkmale /WTA
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b) Fdrderung des Neubaus von preiswertem Wohnraum

Der Neubau von Wohnraum, der fur Haushalte mit niedrigem und mittlerem Einkommen
bezahlbar ist, muss angesichts wachsender Knappheit offenkundig mit Nachdruck gefor-
dert werden.

Die Baukosten spielen fur die Héhe der Warmmiete im Neubau eine wichtige Rolle, sie
sind insbesondere auf angespannten Wohnungsmarkten aber keineswegs allein ent-
scheidend, weil dort die Miete von Uberhdhten Grundstlickskosten, Renditeerwartungen
und einer letztlich auktionsartigen Preisbildung dominiert wird.

Auch die derzeit zur Baukostensenkung diskutierte Reduzierung von materiellen Mindest-
standards an Energieeffizienz und Schallschutz wirde deshalb vor allem dort nichts Sub-
stanzielles daran andern, wo die Wohnungsknappheit besonders grofd ist: In einem
Angebotsmarkt fihrt die Senkung der Produktionskosten in der Regel nicht zur Senkung
der Preise, sondem erhéht die Rendite des Anbieters.

Stattdessen hatte eine Absenkung von Standards zur Folge, dass im groRen Umfang
,billige* Gebaude mit dauerhaft hdheren Betriebskosten entstehen, die liber den Lebens-
zyklus des Geb&udss betrachtet die refativ geringe Investitionskostenersparnis von max.
10 Prozent bei Weitem Ubersteigen.

Hinzu kommt die Gefahr spaterer Leerstandsprobleme aufgrund der mangelnden Attrak-
tivitat von Wohnungen mit geringen Standards. Die Diskussion um die Férderung von
Abriss und ,Ersatz-Neubau” von Wohnbauten aus der Nachkriegszeit zeigt, dass Stan-
dardabsenkungen und ,Schlichtwohnungen® keine nachhaltige Lésung darstellen und
spater auch zur Belastung fur die éffentliche Hand werden kénnen.

Gleichzeitig wlrden die verbindlichen Klimaschutzziele der EU und der Bundesregierung
im Geb&udebereich konterkariert: Ein Rlckzug der Gesamtenergiseffizienz auf den
Standard nach EnEV 2009 wlirde einen Ausstieg aus diesem Klimaschutzprozess
bedeuten: Der Zielerreichungspfad fur Niedrigstenergiegebaude (,nearly zero") bis 2020
erfordert eine Reduktion des Primarenergiebedarfs um min. 60% gegentiber der aktu-
ellen EnEV 2013; mit der ab 2016 geltenden Verschérfung wird aber nur 25% umgesetzt.
Die daraus resultierenden Baukostenerhéhungen gegentber heutigem Stand sind mit
rund +7% (auf Niveau 2016) bzw. +22% (auf Niveau 2020) vergleichsweise (iberschau-
bar anzusetzen.’ Spatere NachrUstungen wéren als aufwendige Bestandsanierung um
ein Mehrfaches teurer, soweit bautechnisch und geometrisch Uberhaupt noch méglich.

"Vgl.: Hagmann und Stoy, TGZ Baudkonomie * Einfluss von Qualitatsstufen beim Bauen®, Studie 2015 im
Forschungsprogramm Zukunft Bau des BBSR, Seite 15 ff
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=> Ziel muss ein auf Dauer kostenoptimiertes Bauwerk sein, d.h. die erforderlichen
Qualitdten-sollten unter Berlicksichtigung der gesamten Lebenszykluskosten még-
lichst effizient erreicht werden. Gebaude als besonders langlebige Wirtschaftsguter
mussen in ékologischer, Skonomischer und sozialer Hinsicht nachhaltig errichtet
werden, méglichst vielfaltig nutzbar und an sich &ndernde Bedarfe anpassbar sein.

= Zum Erreichen der Klimaschutzziele ist die Erhéhung der Gesamtenergieeffizienz
Uber die EnEV-Verschéarfung 2016 bis zum Niedrigstenergiegebaude fur Neubauten
ab 2020 dringend notwendig und muss durch verstarkte Sanierung des Gebaude-
bestands ergénzt werden. Eine Absenkung von Qualitdtsstandards wirde hingegen
zum Bau der (teuren) Sanierungsfalle von morgen und somit zu hohen volkswirt-
schaftlichen Folgekosten fuhren.

2 Eeyeat
Roland gwarat

Berlin, 12.10.2015
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1. Allgemeine Einschatzung des Art. 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes

Die folgenden Ausfuihrungen betreffen im Wesentlichen den Art. 6 des Entwurfs ei-
nes Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes (,Art. 6“). Die Notwendigkeit, den z. Z.
und wahrscheinlich auch noch in den nachsten Jahren in Deutschland ankommenden
Fliichtlingen und Asylbegehrenden menschenwiirdige Unterkiinfte zur Verfligung zu
stellen, rechtfertigt trotz einiger fachlicher Bedenken den erheblichen Eingriff des
Art. 6 in die Systematik des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung. Die
Folgen werden in den Stadten und Gemeinden allerdings splirbar und sichtbar sein
und deshalb in den nachsten Jahren weiterer planerischer Bearbeitung bedirfen. Die-
se konnte der Bundesgesetzgeber durch Verbesserung der Moglichkeiten der Innen-
entwicklung (vgl. z. B. unten 3.) unterstiitzen.

2.  Klarungsbedarf hinsichtlich der,sonstigen Unterkiinfte“

Der Gesetzentwurf geht davon aus, dass er ,Anlagen fiir soziale Zwecke“ i.S.d.
BauNVO betrifft. Aufnahmeeinrichtungen und Gemeinschaftsunterkiinfte sind un-
zweifelhaft solche Anlagen. Fur Fliichtlinge und Asylbegehrende mit Bleibeperspekti-
ve (und Kindern) brauchen wir jedoch schon jetzt und verstarkt in den nachsten Jah-
ren Unterkunftsmoglichkeiten, die eine selbstandige Haushaltsfiihrung ermoglichen
und deshalb ,Wohnungen® i.S.d. Baunutzungsverordnung sind. Der Wortlaut des
Art. 6 lasst offen, ob auch solche Unterbringungsmoglichkeiten als ,,sonstige Unter-
kiinfte“ von den gesetzlichen Regelungen erfasst werden. Dies sollte klargestellt wer-
den bei gleichzeitiger Verdeutlichung, dass ,,gesunde Wohnverhaltnisse“ selbstver-
standlich gewahrt bleiben mussen.

3.  Ungeklarte Larmschutzprobleme

Der Gesetzentwurf verdeutlicht, dass das Bau- und Umweltministerium endlich die
seit Jahren von Teilen der Fachwelt geforderte Harmonisierung unseres Larmschutz-
rechts mit unserem Planungsrecht in Bezug auf ,,Wohnen“ und Leben in sozialen Ein-
richtungen vornehmen muss. Wahrend Gefahren und erhebliche Belastigungen
durch Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm nicht durch passiven Larmschutz abgewehrt
werden konnen, ist dies nach dem geltenden Recht bei allen Formen des Verkehrs-
larms der Fall. Fir Gemeinschaftsunterkiinfte und sonstige Unterkiinfte bedeutet

dies, dass sie an StraRen und Eisenbahnen mit schallschiitzenden, aber 6ffenbaren
Fenstern ausgestattet werden konnen (und ggf. missen), wahrend gegeniiber Ge-
werbebetrieben etc. nur fensterlose Mauern oder nicht 6ffenbare Lichtdurchlasse zu-
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lassig sind. Vielfach wird aufgrund dieses Widerspruchs trotz der durch den Art. 6 er-
offneten Moglichkeiten ganz auf die Errichtung von Fliichtlingsunterkiinften verzich-
tet werden miissen, obwohl die Larmsituation im Bereich von Gewerbebetrieben so-
wie Sport- und Freizeiteinrichtungen haufig gunstiger ist als die in vom Verkehr ver-
[armten Umgebungen.

4. Nachnutzungen

Es ist volkswirtschaftlich nicht begriindbar, warum alle mit erheblichem Aufwand fir
Flichtlingsunterkiinfte entstehenden baulichen Anlagen spater weitgehend zuriick-
gebaut werden miussen. Insbesondere private Investoren werden ohne eine sachge-
rechte Nachnutzungsperspektive nicht fiir die Errichtung von Flichtlingsunterkiinf-
ten zu gewinnen sein. Hier steht nicht nur der Bundesgesetzgeber (vgl. oben 3.), son-
dern vor allem die planende Gemeinde vor groRen Herausforderungen, bei der sie in
den nachsten Jahren erhebliche Unterstiitzung in der stadtebaulichen Entwicklung
brauchen wird.

5. Verfahrensbeschleunigung

In Art. 6 sind die auf Bundesebene regelbaren Verfahrensbeschleunigungen weitge-
hend beruicksichtigt. Der Schwerpunkt liegt hier jedoch im Bauordnungsrecht, fur das
bisher allein die Lander zustandig sind. Zeitliche Probleme gibt es hier vor allem im
Bereich der Brandschutzprifungen und dann, wenn die Unterkunft einen Sonderbau
darstellt. Auch die Abweichungsmoglichkeiten von den landesrechtlichen Abstands-
flachenvorschriften und den kommunalen Stellplatzsatzungen sind — teilweise auf-
grund restriktiver Rechtsprechung der jeweils zustandigen Oberverwaltungsgerichte
— zu gering. Der Bund sollte hier in der Bauministerkonferenz auf landereinheitliche
rechtliche Erleichterungen und Hilfen bei der Verfahrensbeschleunigung drangen.

6. Energieeffizienz

In Art. 9 des Gesetzentwurfs werden Befreiungen von den Regelungen des
EE-WarmeG vorgesehen. Dies ist sachgerecht, weil die entsprechenden Nutzungs-
pflichten bei Flichtlingsunterkiinften regelmaRig sowieso nicht umsetzbar sein wer-
den und ErsatzmalRnahmen hier auch haufig zu teuer und nicht zeitgerecht umsetz-
bar sein werden. Diskutiert werden vergleichbare Erleichterungen bei der Anwendung
der EnEV 2016. Dies erscheint jedoch klimapolitisch problematisch. Unter zeitlichen
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Vollzugsgesichtspunkten gibt es darlber hinaus keinen Unterschied zwischen Mal3-
nahmen nach EnEV 2009 und EnEV 2016. Die Mehrkosten sind regelmaRig vertretbar.

7.  Typenbauten

Die Landesbauordnungen kennen keine , Typ-Genehmigung® fiir vollstandige Gebau-
de einschliel3lich Statik und Brandschutz. Verwaltungspraktisch wiirde eine ,,Muster-
Genehmigung® fir eine ,Typ-Unterkunft in einem Land im gleichen Land die Ge-
nehmigungen gleicher Gebaude erheblich beschleunigen. Hinsichtlich des Brand-
schutzes wiirden andere Lander dagegen eine erneute Prifung verlangen. Die
Bauministerkonferenz sollte erértern, wie hier weitere Erleichterungen und Be-
schleunigungen geschaffen werden konnen.

8. Baulandmobilisierung

Die Gemeinde kann nur fur Grundstiicke in einem Bebauungsplanbereich gem. § 176
BauGB Baugebote erlassen. Da jedoch nur die im Bebauungsplan festgesetzte Nut-
zung erzwungen werden kann und dies regelmaRig eine Wohnnutzung sein wird,
konnen Anlagen fir soziale Zwecke auf diese Weise nicht durchgesetzt werden. In-
soweit stehen also fur Flichtlingsunterkiinfte nur Marktmechanismen und — im Ext-
remfall — die polizeirechtliche Beschlagnahme zur Verfligung. Ob die landesgesetzge-
berischen Initiativen fiir dartiber hinausgehende Inanspruchnahmen erfolgreich sein
konnen, bleibt noch zu prifen. Der Bund konnte erwagen, ob er ein preislimitiertes
Vorkaufsrecht fur Grundstiicke einflihrt, die sich aufgrund einer mit der Gemeinde
abgestimmten Planung furr die Unterbringung von Fliichtlingen eignen.
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