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Impulse fir den Wohnungsbau?!

Kolumne von Dipl.-Ing. (FH) Alexander Lyssoudis,
Vorstandsmitglied der Bayerischen Ingenieurekammer-Bau,
veroffentlicht in der Bayerischen Staatszeitung vom 21.09.2018.

In den letzten Tagen sind tausende Birger auf die Strale gegangen, um gegen zu hohe Mieten zu
protestieren. Der Arger der Biirger richtet sich gegen Luxussanierungen und die daraus resultierenden
Mieten, die sich der Normalverbraucher nicht mehr leisten kann, sowie gegen die allgemeine Woh-
nungsnot.

Jetzt missen die jungsten Beschlisse der Bundesregierung auf den Prifstand — mit dem Baukinder-
geld, einer Forderung fiir Stadte und einer Mieterschutznovelle will man dem Problem beikommen. Im
Wohngipfel wird besprochen, so Bundeskanzlerin Angela Merkel, ,wie mehr Bauland zur Verfiigung
gestellt und Verfahren und Prozeduren verkirzt werden kénnen®.

2 Millionen Wohnungen fehlen

Laut der neuesten Studie im Auftrag der Béckler Stiftung fehlen in Deutschland fast 2 Millionen be-
zahlbare Wohnungen. Bezahlbar gilt demnach eine Wohnung, die nicht mehr als 30% des monatli-
chen Einkommens als Bemessungsgrenze kostet. Hier ist aber nicht das Problem bei groRen Familien
zu sehen, sondern besondere Belastungen gibt es bei alleinstehenden Menschen mit geringem Ein-
kommen. Es fehlen in den Stadten Wohnungen mit Wohnflachen unter 50mz.

Doch die Anzahl genehmigter und fertiggestellter Wohnungen bleibt hinter den Anforderungen zurtick.
Nach Angabe des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung sind 2017 rund
53.500 Wohnungen genehmigt oder fertig gestellt worden. Da der veranschlagte Bedarf bei ca. 70.000
liegt, fehlen hier immer noch 25-30%.

Bezahlbares Bauland ist selten. Die durchschnittlichen Preise fiir baureifen Grund und Boden in den
Ballungsrdumen Bayerns sind in den letzten 10 Jahren teilweise schon um 100% angestiegen.

Steuerliche Anreize

Ein Losungsansatz wéare, brachliegende oder geringwertig genutzte Grundstiicke der 6ffentlichen
Hand als Wohnraum zu nutzen, sich aber in jedem Fall fir die Erstellung von Baulandkatastern tiber
bebaubare 6ffentliche Grundstiicke einzusetzen. Eine weitere Moéglichkeit wéare die Umwidmung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen durch steuerlich begulinstigte Reinvestitionsmdglichkeiten der
Erlése in den Mietwohnungsbau.

Sicherlich wird die im Koalitionsvertrag der Bundesregierung vereinbarte temporéare Sonderabschrei-
bung fir den Mietwohnungsbau zuséatzliche Abhilfe schaffen. Es muss aber sichergestellt sein, dass
diese steuerlichen Anreize auch beim Endverbraucher ankommen. Die Starkung des Mietwohnungs-
baus erfordert in jedem Fall verlassliche steuerliche Rahmenbedingungen auch fir private Investoren,
die Uber einen 5-Jahreszeitraum hinausgehen.

Baugenehmigungsverfahren beschleunigen

Doch was die Umsetzung einer hheren Bautétigkeit ebenfalls erforderlich macht, und den Ingenieu-
ren und Architekten wichtig ist, ware, insgesamt die Baugenehmigungsverfahren zu beschleunigen.
Wenn es hierzulande regelmaRig sein kann, dass es 5-15 Jahre dauert, bis aus Rohbauland baureifes
Land mit einer Baugenehmigung fur ein Projekt wird, brauchen wir Standardisierungen in den Arbeits-
ablaufen in den Amtern und Férderungen fiir die Kommunen und Stadte, um Fachpersonal in den
Genehmigungsbehdrden aufzubauen. Auch die Einfihrung von Fristen fir vorgeschaltete Verfahren
wie Gestaltungsgremien und die Einhaltung der in der Bauordnung vorgegebenen Fristen fir Beteili-
gungen und Genehmigungsverfahren kann dazu dienen, die Verfahren zu beschleunigen.

Doch am Ende haben auch die gesteigerten technischen Anforderungen, Baubestimmungen und
Normen einen nicht unwesentlichen Anteil an den Kostensteigerungen fir zeitgeméafRes Bauen. Es
scheint zwar aus 6kologischen Griinden sinnvoll, die Anforderungen an energetischen Vorgaben fir
den Energieverbrauch von Gebauden zu erhéhen — aus Sicht der Ingenieure ware aber der Einsatz
von Nachristverpflichtungen im Geb&audebestand zur Ausschopfung des immensen Einsparpotenzia-
les sinnvoller als eine weitere Verschéarfung im Neubausektor im neuen Geb&dudeenergiegesetz zu
vollziehen.



