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Den deutschen Architektinnen und Architekten, Innenarchitekten, Landschaftsarchitekten und Stadt-
planern’ ist der bezahlbare Wohnungsbau ein besonderes Anliegen. Die folgenden Ausfiihrungen
beziehen sich auf die bestehenden und neuen Anforderungen im Wohnungsbau. Seit Jahren Uber-
steigt insbesondere in den Ballungsraumen die Nachfrage nach mietpreisgliinstigem Wohnraum das
Angebot. Durch die internationale Zuwanderung nach Deutschland wird die Asymmetrie aus Angebot
und Nachfrage zusatzlich verscharft.

Das Positionspapier der Bundesarchitektenkammer gibt Hinweise zu Standards fiir bezahlbaren
Wohnraum und zur Rolle der Wohnraumfdrderung.

Hintergrund

Seit dem Jahr 2009 sind in Deutschland ca. 770.000 Wohnungen zu wenig gebaut worden. Nach ei-
ner Studie des Pestel-Instituts missen in den kommenden finf Jahren jedes Jahr mindestens 400.000
neue Wohnungen gebaut werden. Es fehlen insbesondere bezahlbare Wohnungen nicht nur in den
Ballungsgebieten. Nicht nur die nach Deutschland gefliichteten und noch zu erwartenden Menschen,
sondern auch die Zuwanderung aus anderen EU-Landern, der Zuzug in die Stadte und die Versaum-
nisse der vergangenen Jahre haben dazu geflhrt, dass die zusatzlichen Bauleistungen von ca.
140.000 WE/a ohne Forderung, aber auch ohne gemeinsame Anstrengungen aller Beteiligten nicht zu
erreichen sind.

Als Folge der in den vergangenen Monaten sprunghaft angestiegenen Fliichtlingszahlen sehen sich
viele Kommunen gezwungen, geflichtete Menschen bis zur Entscheidung tber den Asylantrag in
temporaren modular errichteten Neubauten, in umgenutzten Bestandsimmobilien, Turnhallen und
anderen Provisorien unterzubringen. Mit dem Asylverfahrensbeschleunigungsgesetz und der Verord-
nung zum Asylverfahrensbeschleunigungsgesetz schafft der Bund Regelungen fur temporare Auf-
nahmeeinrichtungen und Gemeinschaftsunterklinfte. Es werden zeitlich befristete Erleichterungen im
Baugesetzbuch, dem Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) und der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) vorgenommen. Die Bauministerkonferenz forderte bis Mitte 2016 Vorschlage fiir eine
Neukonzeption von EnEV und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vorzulegen.

Die Notwendigkeit der Flichtlingsunterbringung flhrt unmittelbar zu einer Diskussion Uber kosten-
glinstigen und sozial integrierten Wohnungsbau. Viele heutige Gefliichtete und nachziehende Fami-
lienangehdrige sind zukinftige Einwohner unseres Landes, die kurzfristig bezahlbaren Wohnraum
bendtigen — wie auch die zahlreichen Blrgerinnen und Birger, die auf Wartelisten von kommunalen
Wohnungsgesellschaften und Baugenossenschaften stehen. Die engen finanziellen Ressourcen und
Planungskapazitdten missen daher im Wesentlichen eingesetzt werden, um den Fehlbedarf an Woh-
nungen auszugleichen. Sie durfen nur im unbedingt notwendigen Maf3 in Provisorien der Unterbrin-
gung von Flichtlingen flieRen.

' Wenn im Folgenden von Architektinnen und Architekten die Rede ist, sind samtliche Fachrichtun-

gen, also Architektur, Innenarchitektur, Landschaftsarchitektur und Stadtplanung gemeint.



1. Standards, Bauordnung- und Planungsrecht, Genehmigungsverfahren

1.1 Regionalplanung

Regionalplanung starken!

Die Regionalplanung stellt ein entscheidendes Instrument dar, um auch unter neuen demografischen
und sozialen Voraussetzungen die planerischen Voraussetzungen fir Flachenausweisungen und
Umwidmungen zu schaffen. Dazu ist der heterogenen Siedlungsstruktur Deutschlands und der
gleichwertigen Entwicklung der Lebensraume Rechnung zu tragen. Die Regionalplanung muss Ange-
bote fir kommunale Stadtentwicklung schaffen.

Innen vor AuBBenentwicklung, wenn es geht!

Die BAK bekennt sich zu dem Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung®. Der Vorrang der Innenentwick-
lung vor der Inanspruchnahme neuer Flachen im AuRenbereich muss weiterhin verfolgt werden. Die
Siedlungsentwicklung muss sich auf die Ortsteile konzentrieren, die mit privaten und 6ffentlichen
Dienstleistungen ausgestattet sind. Die Kommunen muissen daher darin unterstutzt werden, vorhan-
dene Flachenpotenziale zu identifizieren, zu mobilisieren und Brachflachen nachzunutzen. Allerdings
kann eine geordnete siedlungsraumliche Entwicklung nicht ganzlich auf die Inanspruchnahme von
Freiraum verzichten.

Interkommunale Zusammenarbeit nutzen!

Bei der Ansiedlung gewerblicher und industrieller Nutzungen hat sich der Grundsatz der interkommu-
nalen Zusammenarbeit bewahrt. Fir die Schaffung von Wohnbauflachen muss dieses Instrument
dagegen noch erprobt werden. Im Gegenstromprinzip der Regionalplanung missen die Kommunen
auf kommunale Konkurrenz verzichten, ihren prognostizierten Wohnflachenbedarf und ihr angestreb-
tes Wohnflachenangebot abstimmen und untereinander ausgleichen.

Wohnungsangebote dort schaffen, wo Arbeitsangebote bestehen!

Einige Regionen Deutschlands sind durch Entvolkerung gepragt und weisen Wohnungsleerstande
auf. Es muss sorgfaltig geprift werden, ob diese Leerstéande gefliichteten Menschen eine neue Hei-
mat bieten konnen. Denn nicht Wohnen allein, sondern auch Infrastruktur und vor allem Arbeitsange-
bote fiihren zur sozialen Integration. Zusatzliche Wohnungsangebote miissen daher schwerpunktma-
Rig in den Ballungsrdumen, aber auch in solchen landlichen Regionen geschaffen werden, die durch
Handwerk und mittelstdndische Industrie gepragt und von der Abwanderung junger Menschen in die
Stadte betroffen sind.

1.2 Stadtebauliche Standards

Integrierte Wohnungsangebote als Schliissel fiir Integration schaffen!

Stabile Wohnquartiere und funktionierende Nachbarschaften sind die Voraussetzungen fir den sozia-
len Frieden. Die Kommunen missen in die Lage versetzt werden, dass sie Flichtlinge auf den Woh-
nungsbestand und im Wohnungsneubau so verteilen kdnnen, dass es weder zu Konzentrationen in
einzelnen Gebauden noch in den Quartieren kommt. Das bewahrte Ziel der sozialen Durchmischung
muss gewahrt bleiben. Neben den unmittelbaren Belegungsrechten durch die Kommunen ist das In-
strument der kommunalen Wohnungskonzepte und der Vereinbarungen mit der Wohnungswirtschaft
Zu nutzen.

Neue Nutzungskategorie ,,Experimentelle Zonen zur Funktionsmischung“ schaffen

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bildet die geanderten Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in unse-
rer Gesellschaft nicht mehr hinreichend ab. Um weiteres Bauland, insbesondere im Innenbereich, fir
den Wohnungsbau zu mobilisieren, fehlt eine Nutzungskategorie fiir Wohnnutzung in Nachbarschaft
von storendem Gewerbe. Dieser Gebietstyp kann die Liicke zwischen Wohnnutzungen im Mischgebiet
MI (gleichrangig sind Wohnen und nicht stérendes Gewerbe zulassig) und dem Gewerbegebiet GE
(Wohnen ist ausnahmsweise zulassig, wenn es dem Betrieb zugeordnet und untergeordnet ist)
schliefien.

Der Vorschlag der Bauministerkonferenz, einen neuen Baugebietstyp ,Mischgebiet der Innenentwick-
lung® (,urbanes Quartier”) einzufihren, reagiert auf veranderte stadtebauliche Anforderungen und wird
daher unterstitzt.



Stadtebauliche Dichte erhéhen!

Gerade in den angespannten Wohnungsmarkten fehlt in der Regel Bauland fiir den aktuell erforderli-
chen Wohnungsneubau. Um den Aufienbereich zu schiitzen, miissen unsere Stadte dichter und kom-
pakter werden. Die Kommunen mussen ihre Planungshoheit nutzen und in Einzelfallen, wenn die
Wohngesundheit sowie stadtebauliche und baukulturelle Griinde dies zulassen, die Uberschreitung
der Obergrenzen des Mal3es flr die bauliche Nutzung aus stadtebaulichen Griinden erméglichen (§
17 Abs. 2 BauNVO). In den vorhandenen Quartieren muss gepruft werden, welche Mdglichkeiten der
Nachverdichtung in den Siedlungsstrukturen bestehen. Betont wird, dass es nach Abwéagung stadte-
baulicher Vor- und Nachteile auch Grenzen der Nachverdichtung gibt.

Aus den Fehlern der Vergangenheit lernen!

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass bei den hochgeschossigen Wohnhausern der Grof3siedlungen
insbesondere infolge der Belegungspolitik die Gefahr sozialer Probleme besteht. Diese Fehler diirfen
sich nicht wiederholen — auch nicht aus vermeintlichen Kostengriinden.

Qualitatsvolle Freiflachen schaffen!

Zugleich darf die stadtebaulich sinnvolle und notwendige Erhaltung und Neuschaffung von Freiflachen
in den Innenstadten nicht vernachlassigt werden, da die Bedeutung der halbéffentlichen und offentli-
chen Raume als Flachen fir Handel und Dienstleistung, Freizeit-, und Erholung fir neue Bevdlke-
rungsgruppen voraussichtlich zunehmen wird.

AuBenbereich nur bei stiadtebaulich begriindetem Bedarf beanspruchen!

Das Asylverfahrensbeschleunigungsgesetz bietet zeitlich befristete Erleichterungen fur Flichtlingsun-
terkinfte, die auch den AulRenbereich betreffen (§ 246 Abs. 13 BauGB). Da sich hierdurch die Inan-
spruchnahme des AufRenbereichs verfestigen kann, sollte die Nutzungsanderung aufgegebener Nut-
zungen nur mit einer stadtebaulichen Begriindung aufgenommen werden.

1.3 Soziale Standards

Unterschiedliche Standards ausschlieRen!

Die aktuelle Wohnungsnot ergibt sich zum Teil aus der erheblichen Zuwanderung nach Deutschland.
Der Wohnungsneubau erfahrt durch die Notwendigkeit der Fliichtlingsunterbringung zusatzliche Dring-
lichkeit. Dies darf jedoch nicht zu unterschiedlichen oder sogar reduzierten Standards gegentber den
allgemeinen Standards fuhren, um Ghettoisierung oder Stigmatisierung der Quartiere auszuschlief3en.
Ein qualitatsvoller und bezahlbarer Wohnungsbau fir alle darf keine Unterscheidung von Standards
zulassen.

Wohnimmobilien zukunftssicher planen!

Wohnungen sind ein langfristiges Wirtschaftsgut mit einer Lebensdauer von 80 Jahren und dartber
hinaus. Es wirde einem verheerenden volkswirtschaftlichen und auf das einzelne Investment bezoge-
nen Schaden gleichkommen, wenn Wohnungen nicht mehr vermietbar sind und in den Leerstand
gerieten, weil sie nicht zukunftssicher geplant wurden.

Konkurrenz um bezahlbaren Wohnraum minimieren!

Gerade in den angespannten Wohnungsmarkten der deutschen Agglomerationsraume und Universi-
tatsstadte kann die zusatzliche Nachfrage nach Wohnraum fur Fllchtlinge zu Konkurrenz um bezahl-
baren Wohnraum mit einkommensschwachen Birgern fuhren. Gerade in diesen Regionen muss rasch
neuer bezahlbarer Wohnraum fir alle geschaffen werden. ,Fir alle® bedeutet, dass fur besonders
bedurftige Einkommensgruppen die Kategorie ,Schlichtwohnungsbau® weiterhin Fremdwort bleibt.



Hilfe zur Selbsthilfe initiieren!

In den Unterbringungseinrichtungen erleben die gefliichteten Menschen Langeweile und unstrukturier-
te Tagesablaufe. Soziale Spannungen sind die Folge. Es wird angeboten, dass Architekten gemein-
sam mit der Wohnungswirtschaft Angebote zur Selbsthilfe und Qualifizierung aufbauen kénnen. Dies
kann dartber hinaus zu einer Identifikation mit Heimat fihren und im Einzelfall helfen, Kosten zu mi-
nimieren. Zudem ist die Selbsthilfe ein Weg, lokale Okonomien zu starken und wirtschaftsférdernde
Effekte auszulésen.

1.4 Planungsstandards

Verlassliche Daten als Grundlage fiir verlassliche Planung bereitstellen!

Derzeit andern sich wochentlich die Prognosen, wie viele Gefliichtete den Weg nach Deutschland
suchen. Fur einen verstarkten Wohnungsbau bendtigen Planer und Investoren verlassliche Vorgaben,
in welchem Umfang tatsachlich Wohnungsneubau entstehen muss. Diese Vorgaben sind auch erfor-
derlich, damit die Bauwirtschaft ihre Kapazitaten an den Bedarf anpassen kann.

Neue Wohnungszuschnitte bedenken!

Die bisherige demografische Entwicklung in Deutschland fuhrte zu einer Konzentration auf Angebote
fur kleine Familien, Singles und alte Menschen. Neu Zugezogene bringen andere Traditionen und
Familienstrukturen in unser Land. Durch ein kurzfristiges Forschungsprojekt muss gepruft werden,
welche gednderten Anforderungen unsere neuen Mitbewohner an den Wohnungsmarkt stellen.

Sharing-Modelle nutzen!

Der Wohnflachenbedarf pro Kopf steigt in Deutschland kontinuierlich und liegt aktuell bei ca. 45 m2.
Das Wachstum ergibt sich aus kleineren Haushalten, alter werdenden Bewohnern und steigenden
Wohnanspriichen der Menschen. Aufgrund der hohen Mietpreise und Flachenverknappung missen
gerade in den Stadten alternative Nutzungskonzepte bedacht werden. Schon lange setzt der soziale
Wohnungsbau auf Gemeinschaftsraume. Sharing-Modelle sind aber auch mdéglich in der gemein-
schaftlichen Nutzung von ErschlieSungsflachen, Auftenanlagen, Hobbyraumen oder Arbeitszimmern.

Mieter in die Planung einbeziehen!

Neubauten und Umbauten, Abriss-/Neubau, Verdichtungen und der Zuzug neuer Mitbewohner veran-
dern das gewohnte Umfeld der Mieter. Die Bewohner am Planungsprozess zu beteiligen, steigert die
Akzeptanz der MaRnahmen, die Identifikation mit den gednderten Bedingungen und die Mieterzufrie-
denheit.

Wirtschaftlich und effizient planen!

Zu der Expertise der deutschen Architektinnen und Architekten gehort es, flachensparende Grundrisse
zu planen, die keine Abstriche an der Qualitat erfordern. Oft gelingt es, die Wohnflachenobergrenzen
des geforderten Wohnungsbaus zu unterschreiten und damit Investitionskosten und Mietbelastungen
zu senken. Angesichts neuerer Bedarfe missen Grundrisse variabel, ohne Raumhierarchien oder mit
zuschaltbaren Flachen bedacht werden.

Technologieoffen planen!

Aktuell besteht kein wirtschaftlicher oder 6kologischer Vorteil von modularem im Vergleich zu konven-
tionellen Bauweisen. Einseitige Aussagen zu bestimmten Planungslésungen missen vermieden wer-
den. Alleine die individuellen Rahmenbedingungen der Planungsaufgabe bestimmen die Bauweise.

Planungslésungen im Wettbewerb optimieren!

Architektenwettbewerbe sind ein hervorragendes Instrument fir innovative Ideen und qualitatvolles
Bauen. Gut vorbereitet, kdnnen sie zu Kosteneinsparungen und rasch umsetzbaren Konzepten fiih-
ren. Die BAK fordert, bei den anstehenden Aufgaben des Wohnungsbaus, die zu innovativen Lésun-
gen fuhren sollen, auf Planungswettbewerbe zu setzen. Die Architektenkammern der Lander bieten
ihre Kompetenz in der Beratung zu Wettbewerben kostenfrei an.



Der Zunahme an Sonderplanungsleistungen ein Ende setzen!

In den letzten Jahren haben viele neue Beratungs- und Planungsleistungen die Baunebenkosten ver-
teuert. Insbesondere sind Leistungen fiir den Brandschutz, die Baustellensicherheit, Inanspruchnah-
me von Foérderprogrammen der KfW oder Nachhaltigkeitszertifizierungen zu nennen. Die Architekten-
kammern der Lander fordern, die diesbezlglichen gesetzlichen und férdertechnischen Auflagen einer
umfassenden Revision zu unterziehen.

1.5 Bezahlbare Standards im Neubau

Energieeinsparverordnung neu strukturieren!

Seit 2000 wurde die Energieeinsparverordnung (EnEV) vier Mal novelliert — mit immer hdheren Anfor-
derungen. Allein das hat die Kosten um 6,5 Prozent ansteigen lassen. Die anstehende Erhéhung der
energetischen Anforderungen fir Neubauten ab dem Jahr 2016 wird das Bauen um weitere ca. 7,3 %
verteuern. Bereits fiir den energetischen Standard EnEV ab 2016 kann die Wirtschaftlichkeit (Amorti-
sationszeit < 20 a) i.d.R. nicht nachgewiesen werden. Die Grenze der wirtschaftlichen Vertretbarkeit
insbesondere fiir den mehrgeschossigen Wohnungsbau ist demnach mit der EnEV 2014 erreicht.

Die Architektenkammern der Lander unterstiitzen den Beschluss der Bauministerkonferenz vom
29./30.10.2015 ausdricklich, wonach eine strukturelle Neukonzeption von EnEV und EEWarmeG im
Jahr 2016 notwendig ist. Diese Optimierung muss eine hohe Klimaschutzwirkung mit niedrigen Bau-
und Bewirtschaftungskosten vereinbaren. Hierzu gehért eine kritische Evaluierung der EnEV, die
Uberpruft, ob die theoretischen Einspareffekte in der Praxis tatsachlich wirksam werden und Lebens-
zyklusbetrachtungen einbezieht.

EnEV und EEWadrmeG zusammenfassen!

Das EEWarmeG basiert im Gegensatz zur EnEV nicht auf dem Energieeinsparungsgesetz mit seinem
Gebot der wirtschaftlichen Vertretbarkeit. Vielmehr dient das technologieoffen formulierte EEWarmeG
dem Ziel, durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fossile Brennstoffe einzusparen und den Ausstol?
schadlicher Treibhausgase zu verringern. Die Architektenkammern der Lander fordern eine Zusam-
menfassung von EnEV und EEWarmeG, damit die Anforderungen an regenerative Energien dem
Wirtschaftlichkeitsgebot unterliegen.

Ein Moratorium fiir den Schallschutz vereinbaren!

Der geforderte Schallschutz darf nicht Gber dem Niveau des Beiblatts 2 der DIN 4109: 1989-11 liegen.
Die Folgekosten aus der aktuellen Uberarbeitung der DIN 4109, die sich aus komplexen Rechenver-
fahren zur Bertcksichtigung der Raumabhéngigkeit von Bauteilen und konstruktivem Mehraufwand
ergeben, missen vor deren bauaufsichtlicher Einfuhrung ermittelt werden.

Barrierefreies Bauen im Sinne der Barrierearmut marktgerecht gestalten!

Barrierefreie und rollstuhlgerechte Standards kdnnen das Bauen deutlich verteuern. Die Architekten-
schaft beobachtet, dass sowohl barrierefreie als auch rollstuhlgerechte Wohnungen nicht in allen
Quartieren gleichermaflen nachgefragt werden. Fir bezahlbaren Wohnraum genuigen barrierearme
Standards, die alten Menschen ebenso wie jungen Familien hinreichenden Komfort bieten. Dabei
kénnen fir die bauliche Vorbereitung von Wohnungen zunachst einfache Mindestanforderungen um-
gesetzt werden, damit spater oder bei Bedarf mit geringem Aufwand nachgeristet werden kann. Die
Architektenkammern der Lander setzen auf Beratungsangebote der Architekten und bedarfsorientierte
Lésungen der Bauherren.

Weitergehende privatrechtliche Anforderungen begrenzen!

Offentlich-rechtliche Standards des Baurechts werden in der Baupraxis regelmaBig durch Forderun-
gen aus dem Baunebenrecht oder durch privatrechtlich erhobene Anspriiche des Schuldrechts wie
beispielsweise beim Schallschutz kostenexzessiv Ubersteigert. Durch Auslegung des unbestimmten
Rechtsbegriffs des jeweiligen Standes der Technik hat die Rechtsprechung bedeutenden Anteil an
dieser Entwicklung. Der Gesetzgeber musste daher selbst die Normgebung starker regulieren, wollte
er die Kosten steigernde Dynamik der Rechtsprechung kontrollieren. Der Gesetzgeber kann daher
Bauherren und Planer vor privatrechtlichen Ansprichen, die heute weit tiber das 6ffentlich-rechtliche
Schutzniveau hinausgehen und die wahren Kostentreiber im Wohnungsbau sind, nur dann schitzen,
wenn es ihm gelingt, die Gliltigkeit solcher derzeit aufgrund einer postulierten Ublichkeit geschuldeten
Erwartungen zu begrenzen.



Einfache Materialien und Bauweisen verwenden!

In vielen Ausbaugewerken kénnen ohne funktionale Nachteile einfachere Materialien zum Einsatz
kommen (Bodenbelage, Wandfliesen, Tiren, Elektro- und Sanitarinstallationen). Diese kénnen bei
geanderten Anforderungen im Laufe des Lebenszyklus eines Gebaudes unproblematisch ausge-
tauscht und bei Bedarf durch héherwertige Materialien ersetzt werden.

Nachriistbarkeit kostenintensiver Komponenten planen!

Kostenintensive Gebdudekomponenten und Aufenanlagen wie z. B. Aufziige missen nicht sofort
errichtet werden. Die Flachen kénnen bei der Planung berucksichtigt und vorgehalten und erst zu
einem spateren Zeitpunkt realisiert werden, wenn der tatsachliche Bedarf besteht.

Eigenleistungen ermoglichen!

Der standardisierte Endausbau (z.B. Tapete, Bodenbelag) muss nicht zwingend vom Vermieter (iber-
nommen werden, sondern kann auch dem Mieter Uberlassen bleiben und nach dessen Vorstellungen
erfolgen. Dies fiihrt einerseits zu Kosteneinsparungen, andererseits zu einer hohen Identifikation des
Mieters mit seinen vier Wanden, so wie es auch im Nachkriegsdeutschland fir Vertriebene gelbte
Praxis war. Die Erbringung von Eigenleistungen stéarkt lokale Okonomien und ist als Chance zu be-
greifen.

Stellplatzforderungen am Bedarf orientieren!

Wohnungsbau 16st bauordnungsrechtlich stets die Pflicht zur Anlage von Stellplatzen aus. Die anteili-
gen Baukosten von Stellplatzen, die bei innerstadtischen Projekten in der Regel in Tiefgaragen unter-
gebracht werden mussen, betragen ca. 10 % der Gesamtbaukosten. Auch Nutzungsénderungen im
Bestand I6sen eine neue Nachweispflicht fur Stellplatze aus. Haufig fihren Ablésezahlungen zur Un-
rentabilitdt von Existenzgrindungen im Einzelhandels- und Dienstleistungssektor. Die Architekten-
kammern der Lander fordern gegeniiber den Kommunen, dass Stellplatze nur nach dem tatsachlichen
Bedarf und nicht aufgrund von Pauschalregelungen nachgewiesen werden miissen. OPNV-Angebote,
der Ausbau des Fahrradverkehrs und Car Sharing wurden inzwischen zu einer Alternative des motori-
sierten Individualverkehrs.

1.6 Bezahlbare Standards im Bestand

Angebote zum Umzugsmanagement schaffen!

Vielerorts verfligen altere Menschen aufgrund des demografischen Wandels und der Mdglichkeit,
lange selbstbestimmt zu Hause wohnen zu kénnen, iiber sehr grole Wohnungen, wahrend fiir jinge-
re Familien und neu ankommende Fluchtlingsfamilien nur kleine Wohnungen angeboten werden kdn-
nen. Ein intelligentes kommunales Umzugsmanagement konnte Abhilfe schaffen und einen Woh-
nungstausch zwischen Jung und Alt im angestammten Quartier ermoglichen.

Bestédnde erhalten und kostengiinstig nutzen!

Viele Bestandsbauten der Vor- und Nachkriegszeit befinden sich in integrierten innerstadtischen Quar-
tieren, weisen jedoch flir den bisherigen Wohnungsmarkt ungiinstig geschnittene, zu enge Grundrisse
oder unzureichenden Wohnkomfort auf. Aus diesen Griinden sind zahlreiche dieser Bauten in den
vergangenen Jahren aufwandig umgebaut oder abgerissen und durch Neubauten ersetzt worden. Es
ist davon auszugehen, dass viele der neu ankommende Mitblrger zumindest mittelfristig nicht die
gleichen Anforderungen an den Flachenbedarf pro Person und Wohnkomfort stellen werden wie die
bisherigen Wohnungssuchenden. Es ist daher sorgfaltig zu prifen, inwieweit bisher als nicht mehr
marktfahig angesehene Wohnungen in Bestandsbauten zumindest fir einen Ubergangszeitraum als
kostengtinstiger Wohnraum fir Fllchtlinge dienen kénnen.



1.7 Bauplanungsrecht

Moglichkeiten der Bebauungsplanung ausschopfen!

Bislang knlipfen zu wenige Kommunen Grundstiicksverkaufe oder die Schaffung von Baurecht an
Bedingungen flr den sozialen Wohnungsbau. § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB ermdglicht die Festsetzung von
Flachen, auf denen nur Wohngebaude errichtet werden dirfen, die fir Personengruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf bestimmt sind. Die Architektenkammern der Lander fordern die Kommunen auf, von
dieser Mdglichkeit regelmafig Gebrauch zu machen und in den Bebauungsplanen Quotierungen fir
den Sozialen Wohnungsbau vorzusehen.

BauNVO iiberpriifen!

Den Kommunen sollte es mdglich sein, bei Bedarf und angemessener Abwagung abweichend von
den gebietsbezogenen Bestimmungen der BauNVO Wohnnutzung festsetzen zu kénnen. Entspre-
chende Vorschlage siehe Kap. 1.2 (Urbane Zone).

Flachenkataster nutzen!

Frei werdende und brach liegende Grundstiicke in stadtischen Lagen missen konsequent entwickelt
und genutzt werden. Bauliicken kénnen geschlossen, grof3zligige Bebauungen verdichtet und vor
allem Konversionsflachen erschlossen werden. Auf ein erfolgreiches Programm der Baullickenbera-
tung kdnnen viele Stadte zurtickblicken. Immerhin 50 % der vorhandenen Baullicken konnten ge-
schlossen worden. Fir eine erfolgreiche Bewirtschaftung der Grundstiicke missen diese mit ihren
moglichen Potenzialen kartiert und in Flachenkatastern erfasst werden. Sinnvoll ist zudem, die GIS-
Systeme der Kommunen fir Architekten und Stadtplaner zu 6ffnen.

1.8 Bauordnungsrecht und Vollzug

Beschleunigung durch Konzentrationswirkung!

In verschiedenen Landern hat die Baugenehmigung keine Konzentrationswirkung mit anderen
Rechtsbereichen. Es sollte einheitlich gelten, dass die Bauaufsichtsbehorde im Sternverfahren oder in
Amtskonferenzen die Ubrigen relevanten Behoérden beteiligt, sodass mit der Baugenehmigung auch
ggof. weitere Genehmigungen als erteilt gelten. Mit dem Schluss-punktmodell wird die Prifungslast bei
parallelen Zulassungsverfahren im Interesse der Birgerfreundlichkeit in die Hand der Behdrde gelegt.

Befristete Baugenehmigung!

Das Asylverfahrensbeschleunigungsgesetz sieht u.a. zeitlich befristete Erleichterungen im Baupla-
nungsrecht fur Flichtlingsunterkiinfte zur voribergehenden Unterbringung vor. Um diese Regelungen
bauordnungsrechtlich nutzen zu kénnen, sollten die Lander das Instrument der Baugenehmigung auf
Zeit und Widerruf gewahrleisten.

MabBvoller libergreifender Bestandsschutz!

Oft erlischt bei Nutzungsanderungen der Bestandschutz, weil urspriinglichen mit der Genehmigung
des Gebaudes auch dessen Nutzung genehmigt wurde. Die neue Nutzung I6st eine Neubetrachtung
bauordnungsrechtlicher Anforderungen wie z.B. der Abstandflachen, der Barrierefreiheit, des Brand-
schutzes, von Schall- und Warmeschutz oder des Stellplatznachweises aus. Die Lander sollten einen
Ubergreifenden Bestandsschutz einfiihren, der dann greift, wenn sich die neue Nutzung in ihren Aus-
wirkungen nicht wesentlich von der bisherigen Nutzung unterscheidet.

Genehmigungen beschleunigen durch kompetentes Personal!

Vielfach sind die kommunalen Bauaufsichtsbehdrden unterbesetzt. Die Bauaufsichtsbehdrden mus-
sen kompetent aufgestockt werden, um die Baugenehmigungsverfahren wieder zu beschleunigen.
Verwaltungshandeln braucht Fachleute: Architekten und Ingenieure bieten sich an.



Investition in qualifiziertes Verwaltungspersonal!

Die Lander bieten derzeit nicht im gebotenen Umfang Qualifizierungsangebote fiir die Verwaltungs-
aufgaben an. Die Architektenkammern der Lander fordern eine Offensive sowohl fiir das Hochbaurefe-
rendariat als auch das stadtebauliche Referendariat, um Leitungsfunktionen im &ffentlichen Dienst
nicht nur mit Verwaltungsjuristen, sondern auch mit qualifizierten Architekten und Ingenieuren beset-
zen zu kénnen.

1.9 Normen

Schon lange gehen Normen Uber ihren urspriinglichen Zweck hinaus, durch Standardisierung die
Herstellung von Produkten zu rationalisieren. Durch die fortwahrende technische Entwicklung und das
hohe MaR an Spezialisierung werden die signifikanten Regelwerke immer komplexer und auf Spezial-
wissen zugeschnitten. Technische Baubestimmungen, Normen und Qualitatsstandards treiben die
Baukosten in die Hohe. Die Architektenkammern der Lander fordern die Anpassung der Beteiligungs-
verfahren zur Einbindung der betroffenen Normenanwender. Bestehende Normen mussen auf ihre
Kostenwirkungen Uberprift werden. Zu jeder neuen Norm muss eine Aussage zu den Folgekosten
erfolgen.

1.10 Denkmalschutz

Nach den Denkmalschutzgesetzen der Lander sind Denkmaler zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu
nutzen und wissenschaftlich zu erforschen. Die mdgliche Unterbringung von geflichteten Menschen in
Denkmalern fuhrt erneut zu der immer wieder diskutierten Frage der sinnvollen Nutzung. Die Architek-
tenkammern der Lander sprechen sich dafiir aus, dass der angemessenen Nutzung eines Denkmals
gegeniber den anderen Belangen ein Vorrang gegeben werden soll.

2. Wohnraumforderung
2.1 Finanzmittel sind vorhanden, sie miissen genutzt werden!

Im Zuge der Fdderalismusreform | hat sich der Bund im Jahr 2006 aus dem sozialen Wohnungsbau
zurlickgezogen. Nach Anderung des Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG liegt die Zustandigkeit fiir die soziale
Wohnraumforderung nunmehr vollsténdig bei den Landern.

Mit der Ubertragung der Wohnraumférderung auf die Lander entfielen auch die entsprechenden Bun-
desfinanzhilfen. Als Ausgleich erhalten die Lander vom Bund seit 2007 - und zunachst bis Ende 2013
befristet - jahrlich 518,2 Mio. Euro als Kompensationsmittel, die gemaf § 4 Abs. 4 des Gesetzes zur
Entflechtung von Gemeinschaftsaufgaben und Finanzhilfen (Entflechtungsgesetz - EntflechtG) an die
Lander verteilt wurden. Die Mittel sind von den Bundeslandern zweckgebunden fir investive Zwecke
der Wohnraumférderung einzusetzen.

Im Juni 2013 wurde eine Verlangerung der Zahlung der Entflechtungsmittel von 2014 bis Ende 2019
auf dem bisherigem Niveau beschlossen. Fiir die soziale Wohnraumférderung stehen den Landern
von Seiten des Bundes somit weiterhin 518,2 Mio. Euro zur Verfiigung.?

Erganzt werden die Entflechtungsmittel des Bundes aus aktuellem Anlass durch eine Initiative des
Bundes, welche den Bundeslandern fir weitere vier Jahre zusatzlich insgesamt 2 Mrd. Euro (500 Mio.
p.a.) zweckgebunden flir die soziale Wohnraumférderung zur Verfigung stellt - Verteilungsschlissel
ebenfalls gemaR § 4 Abs. 4 Entflechtungsgesetz.

2.2 Sozialen Wohnungsbau reaktivieren!

2 Das Land NRW hat eine landesrechtliche Regelung zur Sicherung der aus dem Bundeshaushalt bereitgestellten
Entflechtungsmittel Gber den 31. Dezember 2013 hinaus geschaffen (Entflechtungsmittelzweckbindungsgesetz -
EMZG NRW), welche insbesondere eine gruppenspezifische Zweckbindung (u.a. fir die soziale Wohnraumférde-
rung) der Bundesmittel vorsieht.



Das Instrument der sozialen Wohnraumforderung hat sich tiber Jahrzehnte in der Bundesrepublik
Deutschland bewahrt und sollte aufgrund der aktuellen und langfristigen Herausforderungen auf dem
deutschen Wohnungsmarkt einen Neustart erfahren. Die Architektenkammern der Lander setzen sich
daher flr den Wiedereinstieg in einen kostenglinstigen und sozial integrierten Wohnungsbau ein.

Zur Renaissance des geférderten Wohnungsbaus bedarf es nach Auffassung der Architektenkam-
mern der Lander bundesweit der Schaffung landesrechtlicher Regelungen zur Wohnraumférderung
(Wohnraumférdergesetze) sowie damit einhergehend des (Wieder-)Aufbaus von Wohnungsbauver-
mdgen. Durch das klassische Instrument der Darlehensférderung kénnen so Rickflisse generiert
werden, die Ublicherweise wieder fir die Wohnraumférderung des Landes zur Verfigung gestellt wer-
den kénnen.

Darlehensférderung durch Zuschussférderung ergénzen!

Angesichts des geringen Zinsniveaus auf den Geldmarkt ist es sinnvoll, die Darlehensférderung durch
die Gewahrung direkter und indirekter Zuschiisse (,,Tilgungsnachlésse“3) zu erganzen. Diese Direkt-
forderungen kénnen durchaus an Bedingungen geknipft werden.

Flachen und Bauland fiir den Wohnungsbau aktivieren!

Eines der zentralen Probleme fiir den geférderten Wohnungsneubau bildet insbesondere in den
Stadtstaaten sowie den dichtbesiedelten Regionen der Bundesrepublik Deutschland das Fehlen ge-
eigneten und preisgunstigen Baulandes. Hier bedarf es auch eines Umdenkens beim Bund (Bundes-
anstalt fir Immobilienaufgaben), den Landern und in den Kommunen. Auf allen Ebenen werden
Grundsticke haufig noch immer ausschlief3lich nach dem Prinzip des Héchstgebots vergeben.

Durch die SchlieRung von Baullicken, die Aktivierung von Brachflachen und durch den Abriss nicht
mehr nutzbarer Gebaudesubstanz zur Wiederbebauung kann das Angebot an Grundstiicken im In-
nenbereich erhoht werden.

Kommunen und Lander sollten fir den Wohnungsbau Grundstiicksflachen zu glinstigen Konditionen
zur Verfiigung stellen. Kommunen sollten Gberdies wieder eine aktive Vorratspolitik zur Férderung des
soziales Wohnungsbaues betreiben, um so Grundstlicke nach Erwerb und Baureifmachung an Be-
werber, unter Beachtung sozialer Gesichtspunkte, preisgiinstig zu veraufiern. Auch bietet sich eine
Ruckbesinnung der Kommunen auf ihre Uber Jahrzehnte vorhandene Bauherrenrolle (,Wiener Mo-
dell) an.

Sinnvoll erscheint Gberdiese die flachendeckende Erstellung von Baullickenkatastern, um Baullcken
zu aktivieren.

Grunderwerbsteuer zu Gunsten der sozialen Wohnraumférderung differenzieren!

Die Ubertragung der Kompetenz zur Erhéhung der Grunderwerbsteuer auf die Lander hat in verschie-
denen Bundeslandern im Verlauf der letzten Jahre zu einer deutlichen Erhéhung der Grunderwerb-
steuer gefuihrt (NRW, SH und SL haben derzeit einen Steuersatz von 6,5 Prozent).

Gerade fir den o6ffentlich geforderten Wohnungsmarkt bedeutet eine hohe Grunderwerbesteuer ein-
deutig das falsche Signal an potenzielle Investoren. Sinnvoll ware daher die Schaffung differenzierter
Steuersatze innerhalb der Grunderwerbsteuer. Durch eine entsprechende Anpassung
bundesrechtlicher Normen kdnnte dann ein Bundesland in die Lage versetzt werden, zumindest bei
Grundstlcksverkaufen zugunsten des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus, einen reduzierten
Grunderwerbsteuersatz anzusetzen.

3 Das Land Nordrhein-Westfalen verwendet im aktuellen Wohnraumférderprogramm das Instrument der ,Til-
gungsnachlasse”. Daflr stehen in NRW ab 2016 jahrlich Mittel in Hohe von 97,072 Mio. Euro zur Verfligung
(2015: 48,50 Mio. Euro), die durch die zusatzlichen Mittel des Bundes nochmals um nahezu 90 Mio. Euro erganzt
werden.

Im aktuellen MaRBnahmenpaket ,Flichtlingskrise“ der NRW-Landesregierung werden Kommunen und Investoren
je nach Region zwischen 10 und 25 % ihrer Rickzahlungen (Neubau von Mietwohnungen im Rahmen der Wohn-
raumférderungsbestimmungen) durch das Land getilgt, riickwirkend fir das gesamte Foérderjahr 2015. Um die
Wohnungswirtschaft bei der Planung und Realisierung von Projekten zu unterstltzen, soll zudem eine entspre-
chende Foérdermdglichkeit zur Beratung angeboten werden. Dadurch kann die Wohnungswirtschaft Aufwendun-
gen fur Konzepterstellungen, Abstimmungsprozesse, Bilirgerbeteiligungen refinanziert bekommen. Hier gewahrt
das Land NRW Tilgungsnachlasse von 50%.

Auch bei der Férderung von Wohnraum fiir Fliichtlinge werden die Tilgungsnachlasse deutlich angehoben. Bei
Mafinahmen zur Herrichtung und Anpassung von Wohnraum fir Flichtlinge sind somit ab sofort Tilgungsnach-
lasse von bis zu 35 % mdglich.



Abschreibungen verkiirzen!

Die Abschreibungsmadglichkeiten im Wohnungsbau von 50 Jahren entsprechen nicht mehr dem tat-
sachlichen Werteverzehr. Der hohe Anteil technischer Anlagen an der Gesamtinvestition mit Lebens-
dauern deutlich unter 50 Jahren erfordert eine deutlich verkiirzte lineare oder eine degressive Ausge-
staltung. In Zeiten grof3erer Wohnungsnot hat der Gesetzgeber durch Verbesserung der Gebaudeab-
schreibung reagiert und damit der Bau von neuen Wohnungen geférdert. In Anbetracht der heutigen
Situation ist eine Verbesserung der Abschreibungsséatze geboten. Die Reduzierung der Abschrei-
bungsdauer auf 30, maximal 40 Jahre ist in Anbetracht der Randbedingung dringlich. Durch eine ge-
nerell verbesserte Abschreibungsméglichkeit wirde der Wohnungsbestand sich deutlich erhéhen und
damit sich der Wohnungsmarkt insgesamt entspannen. In der Folge werden die Mieten sich eher ent-
spannen. So ausgestaltete Abschreibungsmaoglichkeiten gestatten geringere Kaltmieten und fihren
durch die ansonsten unterbleibende Investition in den Wohnungsbau zu Steuermehreinnahmen, héhe-
ren Sozialabgaben und Einzahlungen in private Sicherungssysteme.

Umsatzsteuer reduzieren!

Es wirde einen erheblichen Investitionsanreiz darstellen, wenn die Umsatzsteuer flir Bauleistungen
an Wohnungen nach § 12 Umsatzsteuergesetz halbiert wiirde. Aufgrund der kurzfristig gebotenen
Verbesserung der Wohnraumsituation kdnnte fur eine beschrankte Zeit eine Ruckerstattung eines
Teils der Umsatzsteuer die Investitionstatigkeit erheblich beleben. Eine Erstattung der Halfte der Um-
satzsteuer wéare ohne weiteres vertretbar, da durch den Zusatzbedarf an Wohnraum eine Belebung
entstehen wird. Die Reduzierung der Mehrwertsteuer wirde eine unmittelbare Reduzierung der Bau-
kosten bedeuten und mdglicherweise bei entsprechender Einschrankung der Geltungsdauer eine
schnelle Wirkung entfalten kénnen.

Flachenausweisung nach Opportunitatskostenprinzip entscheiden!

Nachverdichtung und BauliickenschlieRungen bieten viele Vorteile fiir die Kommunen: Die bestehen-
de Infrastruktur wird weiter genutzt, einzelne Stadtviertel erhalten vitalisierende Impulse und die Stadt
bleibt attraktiv und lebenswert. Auch 6konomisch ist die Nutzung innerstadtischer Brachen sinnvoll:
Eine exemplarische Vergleichsrechnung im Auftrag der AKNW zeigt, dass flr die Entwicklung einer
Wohneinheit im AulRenbereich 26.000 Euro aufgewendet werden mussten; fur eine vergleichbare Er-
schlielBung im Innenbereich lag der Wert lediglich bei etwas tber 1.000 Euro je Wohneinheit. Das so
durch den Verzicht auf Neuausweisungen von Bauland eingesparte Geld kann von den Kommunen
eingesetzt werden, indem der Bestand durch Zuschisse nach dem Opportunitatskostenprinzip mit
kommunalen Mitteln geférdert wird.

Forderung libersichtlich und verlasslich gestalten!

Forderung ist ein Anreizinstrument zur Erreichung tibergeordneter Ziele der Gesellschaft und insofern
ein wichtiges Steuerungsinstrument fiir Raum- und Ortsentwicklung, um in einer sozialen Marktwirt-
schaft fiir alle Menschen lebenswerte Rahmenbedingungen zu schaffen. Um das Verhalten der Markt-
teilnehmer in diesem Sinne zu beeinflussen, missen die Forderinstrumente verlasslich sein. Die For-
derkonditionen missen Ubersichtlich und UGber einen langeren Zeitraum stabil bleiben, damit sich der
Markt auf sie einstellen kann.

Forderlotsen erstellen!

Ebenso missen die Férderbestimmungen transparent kommuniziert werden. Es wird eine Vielzahl
neuer Férderprogramme aufgelegt oder bestehende Programme werden angepasst. Ein Férderlotse
in Form einer Ubersichtlichen Datenbank muss Planern und Investoren helfen, das richtige Programm
zu finden und dessen Konditionen anzuwenden.

Aufgestellt: 18.11.2015
Erganzt: 20.11.2015
Bundesarchitektenkammer
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