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EINFUHRUNG

Die Einwohnerzahl in Bayern nimmt von jetzt etwa
12,5 Mio. bis 2020 um ca. 1 % zu und wird nach Pro-
gnosen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik
und Datenverarbeitung mit Gber 12,6 Mio. Perso-
nen Anfang der 20er Jahre des 21. Jahrhunderts
ihr maximales Niveau erreichen. Nur die Bundes-
lander Bayern (+ 1 %), Baden-Wirttemberg (+ 1 %)
und Hamburg (+ 4 %) rechnen mit einem weiteren,
wenn auch geringen Bevolkerungswachstum.

Starker als die Bevolkerung wird It. Haushaltsvor-
ausberechnung 2007 die Zahl der Privathaushalte
in Bayern von 5,8 Mio. im Jahr 2005 um 7 % auf 6,2
Mio. im Jahr 2020 zunehmen.’

Einpersonenhaushalte dominieren bereits heute
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mit ca. 38 % und im Jahr 2020 mit ca. 40 % alle an-
deren HaushaltsgréBen.? Immer mehr jiingere und
dltere Menschen leben allein. Damit steigt die Zahl
der nachgefragten Wohnungen auch in den kom-
menden 12 Jahren weiter an.

Die Entwicklung wird regional sehr unterschiedlich
verlaufen. Mit zweistelligen Zuwachsraten Uber-
durchschnittlich stark wird sich die Bevélkerung?
und damit die Wohnungsnachfrage an der Achse
Minchen - Ingolstadt, im Stadtedreieck Niirnberg/
Furth/Erlangen und in den Kreisen um Augsburg,
Regensburg und Rosenheim entwickeln.

Demgegeniiber wird in den nord- und ostbayeri-
schen Grenzregionen mit einem weiteren Bevdl-
kerungsriickgang und damit mit einem Uberhang
nicht mehr benétigter Wohnungen zu rechnen sein.
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Bayern, ausgenommen Oberfranken, und Baden-
Wirttemberg verzeichnen im Gegensatz zu ande-
ren Bundeslandern, die einen Wohnungsleerstand
von bis zu 10 % - regional auch dartiber — aufweisen,
nur einen Leerstand auf dem Niveau der marktibli-
chen Fluktuationsreserve von 2 bis 3 %, der sich aus
Umziigen und BaumaBnahmen im Bestand ergibt.*

In den Wachstumsregionen Bayerns kommt es be-
reits heute zu erheblichen Wohnungsengpassen.
Die Leerstandsquoten sind dort mit 1 % und dar-
unter sehr gering. Die Mieten steigen. Selbst nicht
mehr zeitgemafBe Wohnungen kénnen mangels
eines ausreichenden bedarfsgerechten Angebots
zu Uberhohten Preisen weitervermietet werden. In
Munchen zogen 2007 die Mietpreise fur Wohnun-
gen aus dem Bestand im Vergleich zum Vorjahr um
+ 1,7 % bis + 4,4 % an, fir Neubauwohnungen um

+ 6,7 %. Der IVD rechnet speziell fir Miinchen auf-
grund der immer noch zu geringen Wohnungsfer-
tigstellungen auch im Umland mit deutlich steigen-
den Neuvermietungsmieten. In Nirnberg liegen die
Mietpreistendenzen zwischen + 0,9 % und + 4,4 %.>

Die an der Aktion ,Impulse fiir den Wohnungsbau in
Bayern” beteiligten Verbande der bayerischen Bau-
und Wohnungswirtschaft verweisen mit diesem Po-
sitionspapier auf die unbefriedigende Entwicklung
des Wohnungsbaus in Bayern.

Die Politik ist aufgefordert, der umfassenden Be-
deutung des Wohnungsbaus fiir die Zukunftssiche-
rung (Arbeit braucht Wohnen), die Funktionsfahig-
keit der sozialen Sicherung, den Umweltschutz und
die Entwicklung der mittelstandischen bayerischen
Wirtschaft durch die kurzfristige Verbesserung der
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Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern 2005 bis 2025
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Rahmenbedingungen fiir Investitionen gerecht zu
werden. Es sind Uber die vom Bund zur Férderung
des Wohnungsbaus an den Freistaat Bayern zur
Verfligung gestellten Mittel und durch eine ausrei-
chende Kofinanzierung mit Landesmitteln bessere
und klar kommunizierbare Férdermdglichkeiten
fur altersgerechtes und energieeffizientes Bauen zu
schaffen, welche die erforderlichen Investitionen zur
Erneuerung des Wohnungsbestandes in den Wachs-
tumsregionen Bayerns nachweislich bewirken.

Auf der Grundlage einer Analyse der Bedarfsent-
wicklung werden ein Leitbild fiir den bayerischen
Wohnungsbau bis 2020 und der daraus folgende
Forderbedarf dargestellt.

1. DIE BEDARFSENTWICKLUNG FUR DEN
WOHNUNGSBAU IN BAYERN

1.1. Bedarfsentwicklung aus Sicht des Klimaschutzes

Etwa 83 % des heutigen Wohnungsbestandes (ins-
besondere alle bis 1978 errichteten Gebaude) erful-
len die aktuellen Kriterien fiir wirtschaftlich sinnvol-
le und energieeffiziente Wohnbauten nicht. Bei den
Mehrfamilienhdusern in Bayern betragt der Anteil
der Gebaude aus den Jahren 1949 - 1978 etwa 55
%, regional bis 80 %.° Die neueren Geb&ude aus den
Jahren 2000 - 2006 haben einen Anteil von nur 3 %
bis 9 %. Die Neubaurate liegt seit 2000 unter 1 %.
Gebaude, die bis 1950 gebaut wurden, haben einen
Endenergiebedarfswert (Heizung plus Warmwas-
ser) von bis zu 400 kWh/m? Jahr, Gebaude aus den
70er und 80er Jahren etwa 220 kWh/m? Jahr.”

Mit heutiger Bau- und Anlagentechnik kann der
Energiebedarf leicht auf Werte unter 60 kWh/m?
Jahr (KfW 60) reduziert werden.

Beim Passivhaus werden gerade noch 15 kWh/m?
Jahr benétigt.

Der Gebaudebereich mit einer Gesamtwohnflache
von etwa 3,3 Mrd. m? hat einen Anteil von rund 40
% am gesamten Energieverbrauch in Deutschland.
Die 2005 von privaten Haushalten direkt erzeugten
CO,-Emissionen betrugen 113 Mio. Tonnen?®, bezo-

Mittlere Energiebedarfswerte (Heizung plus Warmwasser) der freistehenden Einfamilienhduser und
der kleinen Mehrfamilienhduser unterschiedlicher Baualtersklassen in Deutschland
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Erwartete Zunahme der Uberalterung
Zunahme der Anteile der iiber 65-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung Bayerns
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gen auf Bayern mit (iber 500 Mio. m? Gesamtwohn-
flache sind das etwa 20 Mio. Tonnen.

Die Erzeugung jeder Kilowattstunde Heizwdrme
durch leichtes Heizol (inkl. Vorketten) belastet die
CO,-Bilanz mit etwa 300 g CO,.° Aus Sicht des Kli-
maschutzes missen die CO,-Emissionen im Gebau-
debereich durch die Senkung des Energiebedarfs
im Neubau und die energetische Qualitat von Haus-
sanierungen erheblich reduziert werden.

Bei der von der Bundesregierung geplanten Anhe-
bung der energetischen Qualitat von Haussanierun-
gen um 30 % ist ein Umbau haufig mit grof3en tech-
nischen Schwierigkeiten (zum Beispiel auskragende
Balkone und Loggien) und erheblichen finanziellen
Aufwendungen verbunden. Der Aufwand fiir Sanie-
rung oder Abriss in Verbindung mit Ersatzneubau
ist von Fall zu Fall durch den Planer abzuwagen, wo-
bei die Moglichkeit der barrierefreien Ausfiihrung,
der Einbau eines Aufzuges und die Beurteilung der
Bausubstanz in die Uberlegungen mit einbezogen
werden missen.

1.2. Bedarfsentwicklung aus demografischer Sicht

Im Ergebnis der 11. koordinierten regionalen Be-
volkerungsvorausberechnung wird sich die Zahl

der Privathaushalte in Bayern bis 2020 von aktuell
rund 5,8 auf etwa 6,2 Mio. und somit um weitere 7
% erhdhen.'® Rein quantitativ ist damit fiir Bayern
festzustellen, dass der Wohnungsbestand unter Be-
riicksichtigung einer zweiprozentigen Leerstands-
rate nicht ausreichend ist. Grundsatzlich ist davon
auszugehen, dass der bayerische Wohnungsmarkt
beziiglich Nachfrage und Leerstand eine extreme
Regionalisierung erfahren wird.

Aus rein demografischer Sicht ergibt sich in den Bal-
lungsgebieten die zwingende Notwendigkeit, den
Wohnungsbestand lber NeubaumalBnahmen bis
zum Jahr 2020 zu erh6hen.

Qualitativ werden die erheblichen Veranderungen
der Nutzeranspriiche (Wohnflache, Anzahl der be-
notigten Wohnungen fiir Ein- und Zweipersonen-
haushalte) und der steigende Anteil dlterer Bevolke-
rungsschichten neue MaB3stabe setzen.

1.3. Bedarfsentwicklung aus sozialer Sicht
Mit der Zunahme alterer Bevolkerungsschichten
wird sich der Anteil der Pflegebediirftigen aus heu-

tiger Sicht bis 2050 mehr als verdoppeln.'’

Der fur diese Entwicklung zur Verfligung stehen-
de seniorengerechte Wohnungsbestand sowie das
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Quelle: Statistischer Bundesamt, HSL, DB Research
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Seniorenimmobilien: Vorstellbare Wohnformen fiir das Alter
(Mieter in Westdeutschland, dlter als 55 Jahre)
In %
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Angebot an speziellen Wohnformen fiir selbststan-
diges Wohnen im niederschwelligen Bereich sind
vollig unzureichend. Uber 80 % der Mieter, die &lter
als 55 Jahre sind, wollen selbststandig in ihrer nor-
malen Wohnung wohnen bleiben."?

Bundesweit sind aber nur etwa 1 % der Wohnungen
mit altersgerechtem, barrierefreien Standard aus-
gestattet.'

Auf Bayern bezogen sind das von den rund 5,9 Mil-
lionen Wohnungen (Stand 2005) 59.000 Wohnun-
gen.

Die Starkung des selbststandigen Wohnens mit nie-
derschwelligen, ambulanten und hauslichen Pfle-
geangeboten im Wohnquartier wiirde den Win-
schen der Pflegebediirftigen entsprechen und den

Sozialkassen bereits heute im Vergleich zur statio-
naren Pflege in einem Wohn- und Pflegeheim 1.650
bis 1.950 € / Haushalt und Monat einsparen.'*

Eine kurzfristige Verbesserung mit altersgerechten,
barrierearmen Wohnungen, vor allem im Mietwoh-
nungsbau, ist aber auch erforderlich, um fiir die in der
Pflege Tatigen attraktivere und produktivere Arbeits-
bedingungen zu schaffen. Nur wenn die Arbeitsbedin-
gungen fir die ambulante Pflege durch altersgerech-
te und barrierearme Wohnungsgrundrisse optimiert
werden, kann mit dem heute schon zu geringen Pfle-
gepersonal die wachsende Zahl an Pflegebediirftigen
zu bezahlbaren Kosten versorgt werden.

Das von den zu Pflegenden und den Pflegern Ge-
winschte ist damit auch das mit weniger Aufwand
Finanzierbare.

— Baden-Wirttemberg
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1.4. Bedarfsentwicklung aus Sicht einer notwen-
digen Altersvorsorge

Das gilt auch mit Blick auf das gesetzliche Renten-
system. In 2010 werden auf 100 Personen zwischen
25 und 65 Jahren etwa 36 Personen im Alter Giber 65
Jahre kommen.

Im Jahr 2050 wird sich dieser so genannte Alters-
quotient auf tiber 57 erhdhen. Es wird fiir die Alters-
vorsorge zwingend sein, parallel zur gesetzlichen
Rente private VorsorgemafBnahmen zu treffen. Eine
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wesentliche Saule der privaten Altersvorsorge ist
der Erwerb von Wohneigentum. Mit der Einsparung
des Mietwertes von selbst genutztem Wohneigen-
tum konnen die Einkommensverhaltnisse im Alter
um bis zu 30 % verbessert werden. 42 % aller Men-
schen wohnen heute in Bayern noch zur Miete."

1.5. Bedarfsentwicklung aus stadtebaulicher Sicht

Die Entwicklungen der letzten Jahrzehnte fiihrten
aus verschiedensten Griinden zu einer verstarkten
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Abwanderung aus den Innenstadten. Dagegen ha-
ben sich in Stadtrandgebieten ganze Quartiere zu
sozialen Konfliktbereichen entwickelt. Neben den
aufgezeigten funktionalen (demografischen) und
bauphysikalischen Anpassungsnotwendigkeiten
sind in vielen Stadten und Gemeinden daher stad-
tebauliche und soziokulturelle Anpassungen zur Er-
haltung der Attraktivitat der Innenstadte zwingend
erforderlich. Werden die notwendigen MaBnahmen
komplex und nicht nur als vereinzelte Aktivitat
angegangen, wird schnell klar, dass ein volkswirt-
schaftliches Optimum in vielen Fallen nur durch
stimmige Konzepte, die mit einem angemessenen
Bestandsersatz einhergehen, gegeben ist. Fiir die-
sen Ansatz fehlen derzeit noch geeignete politische
und steuerliche Rahmenbedingungen.

1.6. Bedarfsentwicklung und aktueller Entwick-
lungsstand

Neben der rein quantitativen Bewertung ist auch
aus qualitativer Sicht einzuschatzen, dass der
Wohnungsbestand in Bayern einer dringenden Er-
neuerung bedarf. Weder aus funktionaler (demo-
grafischer Wandel), noch aus bauphysikalischer
(Energieeffizienz, Schallschutz), noch aus soziokul-
tureller und architektonischer Sicht (Attraktivitat
der Innenstadte; ungeniigende Integration von
Einwanderern; soziale Brennpunkte) kann der heu-
tige Wohnungsbestand in den Ballungsraumen
der Wachstumsregionen in seiner Mehrheit als zu-
kunftsfahig angesehen werden.

Fasst man die aufgezeigten quantitativen und
qualitativen Anpassungsnotwendigkeiten fiir den
Wohnungsbestand in Bayern zusammen, bleibt
vorbehaltlich detaillierter wissenschaftlicher Un-
tersuchungen festzustellen, dass flir mindestens
zwei Jahrzehnte ein jahrlicher Neubau- und An-
passungsbedarf in Form von Abriss und Neubau-
Bestandsersatz von mindestens 45.000 Wohnungs-
einheiten / Jahr erforderlich ist und wahrscheinlich
einen unteren Grenzwert darstellt. Eine Neubaurate
von weniger als 40.000 Wohnungseinheiten / Jahr
entspricht in keiner Weise dem realen Bedarf und
muss zwangslaufig zu einer Fehlentwicklung mit
sozialen Folgen (Mietsteigerungen in Ballungszen-
tren; unzureichende Wohnraumversorgung in Bal-
lungszentren generell; unzureichende Versorgung
alterer Bevolkerungsschichten mit seniorengerech-

12

tem Wohnraum, Gefahrdung der gesetzlichen Ren-
ten- und Pflegesysteme) fiihren.

Die in den letzten Jahren von der Politik auf Bundes-
und Landerebene durchgefiihrten MaBnahmen und
Gesetzesanderungen haben zur Verschlechterung
der Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau
gefiihrt. Das betrifft sowohl das Steuer- und Miet-
recht, aber auch das Fehlen geeigneter Férdermal3-
nahmen des Freistaates Bayern, die Investitionen
in den Wohnungsbau spurbar anschieben. Bayern
und Deutschland ist mit weniger als 3 fertig gestell-
ten Wohnungen je 1.000 Einwohner das Schlusslicht
im Wohnungsbau Europas.'®

Gleichzeitig ergibt sich durch das Auslaufen der
Sozialbindung bei einer grof3en Zahl von Mietwoh-
nungen gerade in den kommenden Jahren ein er-
hohter Bedarf an bezahlbarem Mietwohnraum.



2. LEITBILD FUR DEN WOHNUNGSBAU IN BAY-
ERN BIS 2020

2.1. Entwicklung nachhaltiger Siedlungs- und
Bestandskonzepte

Die Bau- und Wohnungswirtschaft wird sich zukiinf-
tig darauf einrichten, einen starkeren Beitrag zu ei-
ner nachhaltigen Siedlungs- und Bestandsentwick-
lung im Wohnungsbau zu leisten.

Insbesondere vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels sind dabei nach o6kologischen,
okonomischen, soziokulturellen, technischen sowie
funktionalen Kriterien folgende MalBnahmen erfor-
derlich:

« die funktionale und energetische Nachriistung
sowie Umstrukturierung des vorhandenen Be-
standes,

« eine nachfrageorientierte Neubautatigkeit zur
Bestandsergdanzung sowie Angebotserweite-
rung in den wirtschaftlichen Wachstumsregio-

AKTION IMPULSE FUR DEN WOHNUNGSBAU IN BAYERN

nen, die mehrgeschossige Wohnbauten ebenso
wie neue Siedlungen auf innerstadtischen FIla-
chen zur weiteren Eigentumsbildung umfasst,

« der Ausbau der wohnungsnahen Infrastruktur
fur Jung und Alt sowie

+ der Rickbau von nicht mehr benétigtem Wohn-
raum mit der dazugehoérigen kommunalen Inf-
rastruktur in den Schrumpfungsregionen.

2.2. Anpassung an regionale Entwicklungspers-
pektiven

Die Aktivitaten der Bau- und Wohnungswirtschaft
werden verstarkt auf die jeweiligen Entwicklungs-
perspektiven der unterschiedlichen Regionen aus-
zurichten sein:

« In den wirtschaftlichen Wachstumsregionen ist
nicht nur eine Umstrukturierung, Modernisie-
rung und Aufwertung des Wohnungsbestandes
notwendig. Hier missen vor allem zusatzliche

Wohnungsbau in Bayern
in 1.000 Wohneinheiten in Prozenten
B Wohngebiude mit 1-2 Wohneinheiten, insg. 3.108.000
] Wohngebaiude mit 3 und mehr Wohneinheiten, insg. 2.542.000 Wohngebdude mit 1-2 Wohneinheiten
(7%)
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1.600 ~
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1400 | 1.360
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0
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung / Eigene Berechnungen
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neue Wohnungsangebote geschaffen werden,
um die erforderliche Wohnraumversorgung ge-
wahrleisten zu kdnnen. Sonst ist die Gewinnung
geeigneter Arbeitskrafte in den Wachstumsregi-
onen mangels eines attraktiven Wohnrauman-
gebotes gefahrdet.

« Inden Stagnationsregionen sollte die Bestands-
entwicklung im Vordergrund stehen, die durch
bedarfsgerechten Neubau, zB. fiir Ein- und
Zweipersonenhaushalte und Senioren, erganzt
werden muss. Vorrangig geht es dabei um die
Aktivierung der Flachenpotentiale innerhalb be-
stehender Siedlungsstruktur. Auf Grund der Zu-
nahme der Haushalte bis 2020 ist eine Auswei-
tung des Wohnungsangebotes durch selektiven
Neubau auch in diesen Regionen erforderlich.

« In den Schrumpfungsregionen muss der Woh-
nungs- und Siedlungsbestand reduziert und
rickgebaut werden. Parallel dazu ist jedoch
eine Angebotserweiterung von altersgerech-
tem Wohnraum im Bestand wie auch im Neu-
bau notwendig.

Die erforderliche qualitative Umstrukturierung und
Aufwertung der vorhandenen Bau- und Siedlungs-
struktur wird mit erganzenden Neubauten, Ersatz-
neubauten auf Abrissstandorten und der Moderni-
sierung von erhaltungsfahigen Altbauten erfolgen.

2.3. Entwicklung von Bestandsersatz-Konzepten

In den Fallen, in denen die notwendigen funktiona-
len und Okologischen Malinahmen nicht mit einer
angemessenen Kosten-Nutzen-Relation umgesetzt
werden kdnnen, muss nach einer wirtschaftlichen
und planerischen Gesamtwirdigung dringend ein
Bestandsersatz mit den heutigen Bau- und Ausstat-
tungsstandards in Betracht gezogen werden.

Gerade in einem Land, in dem auf Grund der Zer-
storungen durch den 2. Weltkrieg und einem Wie-
deraufbau in einer Mangel- und Notsituation etwa
50 % des Wohnungsbestandes erhebliche Defizite
aufweist, ist unter stadtebaulichen, 6kologischen,
energetischen und wohnungswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten ein Bestandsersatz (Abriss/Neubau)
mit der Nutzungsqualitat des heutigen Wohnungs-
baus wesentlich vorteilhafter als die Modernisie-

rung von nicht erhaltungswiirdigen Schlichtbauten.
55 % des Wohnungsbestandes in Mehrfamilienhau-
sern in Bayern, regional bis 80 %, stammen aus den
Wiederaufbaujahren 1949 bis 1978 mit teilweise
schlechter Bausubstanz und energetisch problema-
tischer Ausfiihrung."”

Von der Durchsetzung anerkannter Methoden zur
qualitativen Bewertung sowie zur Kosten-Nutzen-
Analyse des Wohnungsbestandes, Gber die Neu-
ausrichtung der gesamten Wertschopfungskette
fur diese Aufgabenstellung bis hin zur Schaffung
unterstitzender politischer Rahmenbedingungen
(Fordermalinahmen, Steuerrecht, Mietrecht) sind
dafir kurzfristig die Voraussetzungen zu schaffen.

2.4. Anpassung an energieeffizientes und alters-
gerechtes Wohnen

Fur die Stadte und Gemeinden in allen Regionen
Bayerns gilt, dass die Erneuerung des Wohnungs-
bestandes die veranderten Nutzungsanspriiche be-
riicksichtigen muss. Diese ergeben sich aus gleich-
zeitigen Anspriichen nach altersgerechtem und
energieeffizientem Wohnen. Dabei muss die bei vie-
len Wohngebdauden notwendige energetische Ver-
besserung grundsatzlich in Kombination mit einer
altersgerechten Umgestaltung erfolgen. Die bisher
einseitigen MalBnahmenpakete zurausschlieBlichen
energetischen Gebadudesanierung mussen bei der
zukiinftigen Gewadhrung von Fordermalinahmen
und steuerlichen Anreizen um Malinahmenpakete
zum altersgerechten Bauen erweitert werden.

Uber zwei Drittel ihrer Investitionen tatigt die Woh-
nungswirtschaft heute nur fur den Bestandserhalt.
Fir Investitionen in den Neubau bleibt zu wenig
Spielraum.'®

Uber 60 % der baugewerblichen Umsétze werden
derzeit im Bestand generiert."”

2.5. Starkung der stadtebaulichen Innenent-
wicklung

Der Wohnungsbau wird im 21. Jahrhundert die In-
nenentwicklung der Stadte und Gemeinden star-
ken missen, damit die Kosten fir die technische,
soziale und kulturelle Infrastruktur bei dem ab 2020
moglicherweise einsetzenden Riickgang der Haus-
haltszahlen finanzierbar bleiben. Aus diesem Grund



sollte die Neubautatigkeit verstarkt auf den Ersatz-
neubau und die Nachverdichtung innerhalb beste-
hender Siedlungsstrukturen ausgerichtet sein und
die Siedlungstatigkeit an den Randern der Stadte
und Gemeinden nur in den Wachstumsregionen un-
terstltzt werden. Die Ausrichtung der kommunalen
Flachenpolitik auf die Innenentwicklung erfordert
jedoch eine Belebung des Flachenrecyclings von
gewerblichen und industriellen Brachflachen durch
staatliche Forderprogramme und steuerliche Anrei-
ze, damit diese Flachen vorrangig aktiviert werden.

2.6. Anpassung der Wertschopfungskette Woh-
nungsbau an die neuen Herausforderungen

Die Bau- und Wohnungswirtschaft wird sich in der
gesamten Wertschopfungskette noch starker dar-
auf einrichten, dass es zukinftig nicht nur um die
Erhaltung und Renovierung des Wohnungsbe-
standes geht. Zur Zukunftssicherung ist der Woh-
nungsbestand in Bayern derart zu erneuern, dass
er den neuen Anspriichen an Energieeffizienz, an
den verstarkten Einsatz erneuerbarer Energien und
die veranderten Nutzerbedirfnisse gemaR der de-
mografischen Entwicklung gerecht wird. Das setzt
neue Fahigkeiten zur Kommunikation, Abstimmung
(nicht Abgrenzung) und Zusammenarbeit sowie
den Erwerb von entsprechendem Know-how vor-
aus. Dazu miussen die heute in der Bau- und Woh-
nungswirtschaft Tatigen durch gezielte Aus- und
Weiterbildung befahigt werden. Diese Neuausrich-
tung ist in den nachsten Jahren aber auch unter zu-
nehmendem Fachkraftemangel umzusetzen. Daher
mussen jetzt verstarkte Aktivitaten in der Facharbei-
ter- und Gesellenausbildung beginnen.
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3. FORDERUNGEN AN DIE POLITIK DER BAYERI-
SCHEN STAATSREGIERUNG

ZurVerbesserung der Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau sowie zum Abbau von Investitions-
hemmnissen werden nachfolgende Forderungen
an die Politik gestellt:

- DievonderBayerischen Staatsregierung im Rah-
men der Wohnraumforderung bereitgestellten
Mittel, mit denen die Kompensationszahlungen
des Bundes im Rahmen der Foderalismusreform
auf rund 200 Mio. EUR jahrlich aufgestockt wer-
den, missen unbedingt beibehalten werden.
Sofern die Haushaltslage es erlaubt, sollte eine
Aufstockung der Landesmittel erfolgen.

« Im Haushalt des Freistaates Bayern sollen For-
derprogramme fiir das seniorengerechte und
barrierearme Bauen durch die Bayerische Lan-
des- und Bodenkreditanstalt ausgebaut, ange-
passt und aufgestockt werden, um dadurch die
notwendigen Investitionen zur altersgerechten
Umstrukturierung des vorhandenen Wohnungs-
bestandes und der in diesem Zusammenhang
notwendigen Erweiterungs- und Erganzungs-
neubauten mehr in die Breite zu entwickeln.

«  FUr Regionen mit abnehmenden Bevdlkerungs-
zahlen miussen fur den Abriss von alteren nicht
mehr zeitgemaBen Bestandsbauten Haushalts-
mittel bereitgestellt werden, um Wohnungsun-
ternehmen und Privatinvestoren zu mobilisie-
ren, ihre Leerstande zu reduzieren und in die
Wohnungsmodernisierung und den Bestand-
sersatz zu investieren.

« Eine wesentliche Voraussetzung fiir die Inves-
titionstatigkeit im Wohnungsbau bildet die
Entwicklung und die Bereitstellung von finan-
zierbarem Wohnbauland durch die Stadte und
Gemeinden. Diese missen mit einer voraus-
schauenden Bodenvorrats- und Flachenpoli-
tik verstarkt Einfluss auf die Preisbildung von
Wohnbauland nehmen und darauf achten, dass
dieses insbesondere im Innenbereich von Stad-
ten und Gemeinden in ausreichendem Mal3e fur
die notwendigen Aktivitaten bei der Eigentums-
bildung und dem Mietwohnungsbau zur Verfi-
gung steht.

+ Die Politik muss zusammen mit der Bau- und Im-
mobilienwirtschaft ZielgroBen fiir den Neubau von
Wohnungen in den Wachstumsregionen finden.
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4. MITTELFRISTIGE MASSNAHMEN DES BUN-
DES UND DER EUROPAISCHEN UNION, DIE DER
FREISTAAT BAYERN FORDERN MUSS:

Die vom Bundesverfassungsgericht eingefor-
derte Neuregelung der Erbschaftsteuer sollte
vom Bundesgesetzgeber dazu genutzt werden,
die in diesem Bereich bestehenden Rechtsunsi-
cherheiten zu beseitigen. Sowohl das Mietshaus
privater Eigentimer als auch die Funktionsfa-
higkeit der Betriebe der Bau- und Wohnungs-
wirtschaft sind im Interesse der Wohnungs-
versorgung breiter Schichten der Bevolkerung
langfristig zu sichern.

Im Einkommensteuergesetz sollten die steuerli-
chen Abschreibungssatze fir die Anschaffungs-
und Herstellungskosten von Wohngebduden
von gegenwartig linear 2 % fiir den Mietwoh-
nungsbau von Seniorenimmobilien spirbar
angehoben werden, damit fir diese eine woh-
nungswirtschaftliche Mindestrentabilitdat in
Kombination mit zinsglinstigen Férderdarlehen
erreicht wird.

Im Rahmen einer neuen Mietrechtsreform
miuissen die bestehenden Investitionshemm-
nisse fir den Wohnungsbau, die von entschei-
dender Bedeutung fiur die Zurlickhaltung bei
den wohnungswirtschaftlichen Investitionen
durch private Haus- und Grundeigentiimer,
Wohnungsbaugesellschaften und Investoren
sind, abgebaut werden. Die Verbande der Bau-
und Wohnungswirtschaft werden hierzu dem
Bundesjustizministerium ihre Vorschlage unter
angemessener Berlicksichtigung von Verbrau-
cher- und Mieterinteressen unterbreiten und
erwarten, dass hierflir moglichst zeitnah ein Re-
gierungsentwurf vorgelegt wird.

Die Bundesregierung und der Freistaat Bayern
werden aufgefordert, sich dem Vorschlag der
Europdischen Kommission anzuschlieBen, fir
den gesamten Wohnungsbausektor ermafig-
te Mehrwertsteuersatze in den Mitgliedstaaten
der Europdischen Union unbefristet zuzulas-
sen. Auch die Zielrichtung der EntschlieSung
des Europdischen Parlaments zum Aktionsplan
der EU-Kommission fiir Energieeffizienz, mit
der die EU-Staaten aufgefordert werden, erma-
Bigte Mehrwertsteuersatze flir energetische

Gebaudesanierungen einzufiihren, sollte vom
Freistaat Bayern unterstuitzt werden. Angesichts
explodierender Wohnnebenkosten (Gas, Heiz-
0l, Strom), des anhaltenden Preisauftriebs bei
Baustoffen und der ab 2009 wegen der Umset-
zung der Gesundheitsreform wieder steigenden
Lohnnebenkosten ist die deutliche Senkung der
steuerlichen Belastung auf Dienstleistungen im
Wohnungsbausektor eine der wenigen Mog-
lichkeiten, Bauen und Wohnen fiir die Burger
bezahlbar zu halten und gleichzeitig den CO,-
Ausstol3 bei Gebauden, die 40 % der gesam-
ten CO,-Emmissionen verursachen, deutlich zu
senken. Bereits seit mehreren Jahren nutzen
im Rahmen befristeter europadischer Regelun-
gen Irland, Italien, Polen, Portugal, Slowenien,
Spanien, Tschechien und GroBbritannien er-
malligte oder sogar Mehrwertsteuer-Nullsatze,
um Dienstleistungen und Lieferungen im Sozi-
alwohnungsbau, bei Renovierungen in Privat-
haushalten, teilweise aber auch im gesamten
Wohnungsbausektor zu verbilligen.

Fir eine breite Akzeptanz des neuen Leitbildes
fur den Bayerischen Wohnungsbau ist es not-
wendig, dass eine umfassende Information und
Kommunikation die Férderung begleitet. Nicht
nur die Energieexperten, die Wirtschaft und die
Wissenschaft sowie die Kommunen missen in
diese Informations- und Kommunikationspolitik
eingebunden werden, die ganze Bevdlkerung
muss mitziehen, wenn groR3ere Erfolge bei der
Erreichung der Klimaschutzziele durch Abriss
und Neubau im Bestand erreicht werden sollen.
Ein von der gesamten Gesellschaft getragener
Klimaschutz setzt optimierte Information tber
die Ziele und generelle Zustimmung zu den Zie-
len voraus.
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