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Fragenkatalog

Welche MaRnahmen mussen auf Bundes- und bayerischer Ebene ergriffen werden,
um die Lage in der Bauwirtschaft nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessern?

Welche MaRnahmen missen ergriffen werden, um den angekiindigten "Bau-Turbo" in
Gang zu setzen? Reichen das MaRnahmenpaket fiir die Bau- und
Immobilienwirtschaft sowie die Vorschlage des Bund-Lander-Pakets zur
Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsprozessen dafir aus und wie
werden sie jeweils bewertet?

Welche Méglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in teuren Ballungsraumen
fiir weniger finanzstarke Bevdlkerung bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Inwiefern sind die MalRnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters flr
Bayern ausreichend und was sollte ein bayerisches Baukonjunktur-Programm
enthalten?

In welchem Mafe kann z. B. der Umbau von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum dazu
beitragen? Welche Rolle kommt dabei dem seriellen und modularen Bauen zu und
welche gesetzlichen Anderungen sind notwendig, um den Einsatz zu beférdern?

Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern (laut
Statistischem Bundesamt sind die Baulandpreise in Bayern in den letzten 10 Jahren
um 90 % gestiegen) auf den Wohnungsbau beurteilt? Welche Mdglichkeiten werden
hier gesehen, dem von staatlicher Seite entgegenzuwirken?

Welche Maflnahmen sind nétig, damit Unternehmen der Bauwirtschaft mit der
Digitalisierung Schritt halten und die fiir den gewinnbringenden Einsatz digitaler
Arbeitsweisen notwendigen Fahigkeiten aufbauen konnen? Welchen Beitrag kann die
Politik dazu leisten?

Wie stellt sich aktuell die Fachkraftesituation der Bauwirtschaft in Bayern dar? Und
wie kann es gelingen, Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer fiir die Branche
langfristig zu gewinnen und zu sichern?

Im Rahmen von 6ffentlichen Ausschreibungen erhalt fast immer noch das preisliche
gunstigste Angebot den Zuschlag: Kénnte die vermehrte Anwendung weiterer
Kriterien dazu beitragen, dass ortsansassige Unternehmen der Bauwirtschaft mehr
berucksichtigt werden?
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(Beginn: 14:30 Uhr)

Vorsitzender Jiirgen Baumgartner (CSU): Meine sehr verehrten Damen und Her-
ren, Kolleginnen und Kollegen, liebe Sachverstandige, liebe Vertreterinnen und
Vertreter der Ministerien, Interessierte! Herzlich willkommen zu unserer Sitzung
des Ausschusses fiir Wohnen, Bau und Verkehr. Lage und Perspektiven der Bau-
wirtschaft sind das Thema unserer heutigen Anhérung. — Vielleicht zunachst die
Spielregeln der Anhdrung: Die Sachverstandigen tragen jeweils finf Minuten vor.
Im Anschluss stellt jede Fraktion zwei Fragen; so ist es heute kollektiv besprochen
worden. Wir horen plnktlich spatestens um 17:30 Uhr auf. Ich danke den Sachver-
standigen fir die sehr umfangreichen Stellungnahmen, die sie uns haben zukom-
men lassen. Zu meiner Linken darf ich die Kollegin Schuhknecht begrifien, die
Vorsitzende des Wirtschaftsausschusses des Bayerischen Landtags — herzlich will-
kommen —,

(Beifall)

und zu meiner Rechten die Kollegin Schreyer als Sprecherin fir Wirtschaft der
CSU-Landtagsfraktion und Staatsministerin a. D.; Kerstin, sei uns herzlich willkom-
men.

(Beifall)

Es ist kein Geheimnis, dass der Impuls aus dem Wirtschaftsausschuss von den
Kolleginnen und Kollegen der GRUNEN kam; er ist dann formell uns zugeleitet
worden. Wir danken sehr dafiir und freuen uns, dass wir die Anhdrung heute ge-
meinsam durchfiihren kénnen.

Die Sitzung ist 6ffentlich, und es gibt eine YouTube-Ubertragung. Wir fiihren ein
Wortprotokoll; das haben wir lhnen alles schon geschrieben. — Sie argern sich
nicht, wenn ich in zehn Minuten bereits die Sitzung verlasse. Der Kollege Schief3l
wird mich vertreten. Aus familidren Griinden bin ich gezwungen, nach Oberfranken
zurick zu reisen. Ich muss meine Tochter aus dem Kindergarten abholen, weil die
Kollegin aus dem Deutschen Bundestag das jetzt einfach nicht schafft. Das ist
manchmal so, und ich tue das auch sehr gerne. Der Sitzung wiinsche ich einen
guten Verlauf.

Die Vertreterinnen und Vertreter der Staatsregierung sind keine Sachverstandigen.
Man muss sie also nicht mit Fragen quélen und dergleichen mehr. Wir haben heute
Sachverstandige eingeladen, um uns dem Thema inhaltlich zu nahern. Sie beant-
worten unsere Fragen. Die heutige Anhérung dient ausschlieflich und ausdrticklich
der Informationsgewinnung. Wir wollen uns heute ein Bild machen, Informationen
sammeln und daraus politische Konsequenzen ziehen, in welcher Form auch
immer. — Ich wirde jetzt mit dem Eingangsstatement von Herrn Edmdller beginnen.
Sie haben fiinf Minuten Zeit; seien Sie uns herzlich willkommen.

SV Johannes Edmiiller (BZV): Ich bin Prasident der Bayerischen Ziegelindustrie
und gleichzeitig Unternehmer. Ich leite das Unternehmen Schlagmann Poroton.
Wir stehen mitten in den Auswirkungen des Komplettversagens der deutschen
Wohnungsbaupolitik. 800.000 Wohnungen fehlen. 400.000 wurden vor drei Jahren
versprochen; wir werden dieses Jahr keine 200.000 Wohnungen bauen. Naturlich
sind die Ursachen vielfaltig: Zinsen, Inflation, Baulandpreise, Krieg, Energiepreise.
Aber begonnen hat das ganze Dilemma leider schon davor, am 24. Januar 2022.
Damals wurde die KfW-Fdérderung gestrichen. Die lief gut. Damit wurden vom Neu-
bau 15 Milliarden Euro abgezogen; dann wurden nur noch 1,1 Milliarden Euro pro
Jahr aufgelegt. Das heiflst: Dem Wohnungsneubau wurden im Januar 2022 rund
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90 % des Fordervolumens entzogen. Da fast 60 % aller Wohnungen in Bayern aus
Ziegel sind, trifft uns diese Krise sehr hart. Ich selbst beschaftige 450 Mitarbeiter
an sechs Standorten in finf Regierungsbezirken; letztes Jahr mussten wir in unse-
ren Unternehmen ein Minus von 40 % hinnehmen. Wir haben 60 Mitarbeiter durch
Schichtabbau und verschiedene MaRnahmen verloren, und 2024 sind die verblie-
benen 390 Mitarbeiter aktuell in Kurzarbeit. Wir werden heuer weitere 20 % minus
verkraften missen, wie es aussieht. Wir kénnen auch nicht auf internationale
Markte ausweichen, weil wir hier mittelstdndisch und regional tatig sind. Wir han-
gen von der Wohnungsbaukonjunktur ab. Insofern schieben wir auch noch das
groRte Investitionsprogramm vor uns her oder sind schon mitten drin, das wir je ge-
habt haben, namlich die Dekarbonisierungsinvestitionen. Wir laufen von stromba-
sierter Mikrowellentrocknung tber den Bau von Synthesegasanlagen rein in die
Windrader; das alles passiert gerade in unserer Industrie. Die Transformation lauft
seit ungefahr vier, funf Jahren auf Hochtouren. Wir haben schon viele Erfolge er-
zielt, aber sie werden von der jetzigen Marktlage konterkariert. Das ist sehr scha-
de, zumal viele schéne Produkte entstanden sind, die jetzt keiner braucht, zum
Beispiel getrocknete Lehmziegel, die man nicht mehr brennen muss; wir haben
Recyclingziegel am Start mit einem Recyclinganteil von bis zu 70 %. Auch die Mo-
dulfertigung flr serielles Bauen ist in den Startlochern. Aber die Bauobjekte fehlen.
— Was kann man tun?

Wir haben flinf Kernpunkte mit dem Ziel Uberlegt, nicht noch mehr Arbeitsplatze zu
verlieren und die Unternehmen aus dieser Krise herauszufiihren. Zum einen brau-
chen wir — ganz simpel — wieder mehr Geld wie damals bei der KfW-Foérde-
rung 2022: mehr Fordermittel fur den bezahlbaren Wohnraum, flr den sozialen
Wohnungsbau, nicht nur Zinserleichterungen, sondern vor allem auch Zuschisse
als Eigenkapitalersatz. Ein Aussetzen der Grunderwerbsteuer beim Kauf der ers-
ten selbstgenutzten Immobilie wéare eine sehr, sehr wiinschenswerte und zielfih-
rende Initiative.

Zweitens missen wir einfacher, enttechnisierter bauen. Von 2000 bis 2023 sind die
Kosten fur den Rohbau um gut 100 % gestiegen, die Kosten fiir die Kostengrup-
pe 300 und 400, also die technischen Ausbaugewerke, um 318 %. Aus unserer
Sicht reicht ein Effizienzhaus 55 vollig aus; das sollte die Basis fiir die Zukunft bil-
den.

Der dritte Punkt ware eine einfachere Forderung. Unsere Haupttatigkeit als Ziegel-
hersteller ist heute das Anbieten von Seminaren, damit unsere Kunden die die For-
derlandschaft Gberblicken. Das ist sogar fir die Profis so schwierig, dass die For-
derdschungel-Vereinfachungs-Seminare zu den bestbesuchten gehéren. Das
muss man vereinfachen, anstatt es noch komplizierter zu gestalten.

Ein Viertes: Auch beim Wohnbau-Booster Bayern, einem guten Instrument, waren
mehr Mittel nétig, unter anderem beim Kinderfreibetrag. Sinnvoll wéare es, wenn er
etwa von 7.500 Euro auf 10.000 Euro erhdht wirde, wenn die Einkommensgren-
zen erhéht und Landesburgschaften zur Unterstitzung des Eigenkapitals angebo-
ten wirden. — Zum Wohnbau-Booster und zum Mietwohnungsbau in Bayern noch
ein Wort: Die Einkommensorientierte Férderung ist ein absolutes Erfolgsmodell,
wird aber gerade in den Regierungsbezirken sehr unterschiedlich gehandhabt. In
Niederbayern sind die Férderungen in den letzten paar Monaten abgesagt worden,
auch in einem anderen Regierungsbezirk, weil angeblich keine Mittel mehr fir die
EOF da seien. Das soll in anderen Regionen anders sein; das ist vielleicht regie-
rungsbezirkabhangig. So ein HU und Hott ist absolutes Gift fir einen Markt. Inso-
fern ist auch das ein wichtiger Punkt.

Finftens ware fir uns auch die Férderung der Regionalitat ein wichtiges Kriterium,
sodass nicht nur der billigste gewinnt, sondern dass auch das Kriterium der Regio-
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nalitdt von Baustoffen oder Bauleistungen mit betrachtet wird. Man sollte nicht
kreuz und quer durch Europa fahren missen. Quoten fiir den Einsatz von regional
hergestellten Baustoffen sowie die Verwendung von Recyclingbaustoffen sind
mogliche Kriterien. — Das waren die funf Minuten, denke ich. Herr Baumgartner hat
sich noch nicht gerauspert; insofern glaube ich, dass ich in der Zeit bin.

Vorsitzender Jiirgen Baumgartner (CSU): Herzlichen Dank fur lhre Ausfuhrun-
gen. Wenn alle so entspannt waren wie der Vorsitzende, ware alles viel, viel leich-
ter. Glauben Sie mir das. — Ich erteile das Wort Herrn Andreas Eisele.

SV Andreas Eisele (BFW): Meine sehr geehrten Damen und Herren, ich vertrete
hier den Landesverband Freier Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Wir er-
richten ungefahr 85 % des Neubau-Wohnungsbestandes und verwalten und entwi-
ckeln auch im gewerblichen Bereich ungefahr 40 %. Gleichzeitig vertreten wir die
mittelstandischen Bestandshalter, die familiengefiihrte Unternehmen fiihren. — Ich
selber bin Entwickler im Einzelhandelsbereich deutschlandweit mit einem Schwer-
punkt auf Restrukturierung und Neuentwicklung schwieriger Einzelhandelsobjekte.
Der BFW hat die gleiche Wahrnehmung wie alle anderen Beteiligten: Wir haben
gestiegene Baukosten, gestiegene Zinsen, den Klimawandel, ESG und Co, Regu-
lierung und Birokratie als Herausforderungen, die verscharfte Mietgesetzgebung,
Fachkraftemangel. Wir haben eine héhere Komplexitdt zu bewaltigen, Inflation,
Lieferkettenprobleme, ein schlechtes Image in der Medienwelt und stehen bei
Steuern und Abgaben vor Herausforderungen. Ich glaube, die Lage ist fir alle in
der Immobilienwirtschaft und in den damit verbundenen Unternehmen gleich.

Meine Thesen sind: Fir den Neubau brauchen wir vor allen Dingen Flachen. Bei
Sanierungen mussen wir Wirtschaftlichkeit wahren. Wir alle missen in einem wirt-
schaftlichen Rahmen arbeiten, der mit unseren Partnern, der Bankfinanzierung und
den anderen Beteiligten umsetzbar ist. Wir brauchen ganz dringend Planungssi-
cherheit. Die Anderungen der Férderlandschaft waren fiir uns katastrophal: Keiner
traut sich mehr was, weil niemand mehr weil}, worauf er sich verlassen kann.

Grundsatzlich missen sich auch Ausgaben fur den Klimaschutz wirtschaftlich loh-
nen. Ansonsten werde ich schon an der Finanzierung scheitern. In Zukunft missen
wir verstarkt auf realitdtsnahe Regelungen setzen, nicht auf realitatsferne, was ak-
tuell der Fall ist, und impraktikable Vorgaben, die nicht umgesetzt werden kénnen.
Dass das der Fall ist, sieht man an der Gesamtsituation im Wohnungsbau und im
Baugewerbe: Aktuell kdnnen einfach keine Projekte mehr umgesetzt werden. Wir
fordern mehr Mut zum Weglassen. Weniger ist mehr bei den Regulierungen, unter
denen wir arbeiten. Weniger Staat, mehr Unternehmertum wirde uns mehr Mdg-
lichkeiten bieten. Klimaneutralitdt im Gebdudebestand bis 2045/2050 ist nicht zu
verwirklichen. Dartiber kdnnen wir gerne in die Diskussion einsteigen. Bestandssa-
nierungen im erforderlichen Mal} scheitern eben — das muss man immer wieder
sagen — an der fehlenden Wirtschaftlichkeit. Klimaneutralitat ist nicht finanzierbar.
Sanieren um jeden Preis konterkariert das Ziel des bezahlbaren Wohnraums. An-
spruchsvolle Projekte dauern jetzt noch langer. Personelle Kapazitaten fehlen. Das
entsprechende Material ist nicht da. Die Verklrzung der Lebenszyklen aufgrund
der Technisierung — graue Energie, Gebaudesanierung, Gebdudetechnisierung:
Das alles ist ziemlich schwierig. Die Komplexitdt nimmt zu. — Vor all diesen Proble-
men stehen wir und erwarten, dass wir mit lhnen gemeinsam an Lésungen arbei-
ten kénnen.

SVe Prof. Lydia Haack (Bayerische Architektenkammer): Ich bin Prasidentin der
Bayerischen Architektenkammer, aber auch Architektin, planend unterwegs, und
Stadtplanerin. Sie haben uns zu sehr komplexen Themenfeldern befragt, und wir
haben in unserem Papier zu neuen Themen ausfiihrlich geantwortet. Das will ich
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hier gar nicht wiederholen, weil das den Rahmen sprengen wirde, und greife viel-
leicht zwei Aspekte heraus.

Wenn man nach einem Turbo fragt, braucht man in der Regel eine breite Stralle,
eine Schneise, muss Fahrt aufnehmen, braucht eine Menge Benzin und viel Geld.
Ich glaube, heute sind wir nicht in dieser Situation. Deswegen haben Sie von uns
auch einen Strau® an MaBRnahmen bekommen, von denen wir Uberzeugt sind,
dass wir sie alle gleichzeitig angehen missen.

Was wir heute nicht planen, wird morgen auch nicht gebaut. Da missen wir unsere
Planungslandschaft bearbeiten, um wirklich Auftrage vergeben kénnen. Hier ist
uns ein Instrument besonders wichtig, das wir sofort in Gang setzen kdnnen. Sie
wissen, dass die Schwellenwerte von 221.000 Euro durch § 3 Absatz 7 der Verga-
beordnung letztendlich dazu fihren, dass die Auftrage in den Kommunen in so
kleinen Losen vergeben werden, dass nichts mehr passiert. Wir haben zusammen
— Herr Weigl sitzt mir gegeniiber — mit der Ingenieurekammer-Bau Geld in die
Hand genommen und ein Gutachten von Prof. Burgi machen lassen. Er sagt, dass
wir die Auftragswerte fir Planungs- und Bauleistungen zusammenrechnen kénnen,
und dass dann der Auftragswert schon bei 5,6 liegt. Damit kann man schon eine
Reihe von Gebauden schnell vergeben. Dann kénnen auch die Summen fir die
Einzelvergaben hoher sein. Das wird sofort dazu fihren, dass Auftrage in den Ge-
meinden schneller vergeben werden und wir aktiv ins Bauen kommen. Wir hoffen,
dass Sie diese Malinahme mit dem Ministerium klaren. Denn jetzt braucht es eine
klare AuBerung — nicht eine so unklare, mit Unsicherheiten behaftete wie vom
Bund, sondern ein klares Bekenntnis, dass das moglich ist. Das mussten wir vertei-
len, und dann wirde etwas weitergehen. Darum wirden wir Sie sehr, sehr bitten —
eine niederschwellige, aktive Malinahme.

Eine zweite Malknahme, Uber die wir schon 6fter mit dem Ausschuss gesprochen
haben, ist, alles dafiir zu tun, um das Bauen im Bestand jetzt méglich zu machen,
und so die vielen kleinen Einzelmalinahmen, die man sofort angehen koénnte, auf
die Reihe zu bringen, indem wir Erleichterungen bei der Stellplatzsatzung und,
und, und schaffen. Das finden Sie in unseren Papieren; ich habe alle Stellungnah-
men mal gegengelesen. Das heif3t: Das ist vielleicht nicht der riesengroRe Wurf,
aber die Summe der EinzelmalRnahmen wird ein sehr belastbares Sofortpaket brin-
gen.

Ich habe eine weitere Bitte; ich bin ja auch Professorin fir Baukonstruktion und
Entwerfen, und sptire, dass in den Nachwuchs nicht mehr investiert wird. Die Gel-
der fur die Universitaten und die Ausbildungszeiten dirfen nicht geschrumpft, son-
dern mussen angehoben werden. Fir unseren Berufsstand heif3t das: Baukam-
merfahig ist man vielleicht nicht mehr nach acht, sondern nach zehn Semestern.
Unsere jungen Leute missen Historie lernen; Bauen im Bestand erfordert Sach-
verstand. Hier geht es um konstruktive Aspekte, Schadstoffe und um Zukunftstech-
nologien wie Investitionen in dreidimensionale Planung, Kunstliche Intelligenz,
BIM-MafRnahmen — all diese neuen Werkzeuge. Auch das muss gelernt werden.
Bitte investieren Sie in die Zukunft; nehmen Sie Geld in die Hand, bringen Sie
diese Dinge aktiv weiter, anstatt sie zuriickzufahren. Das hat unser Land bisher
wirklich gut gemacht; das ist auch genau das, was den Mittelstand, das eigentliche
Kreuz unserer bayerischen Wirtschaft, erhalt. Investieren Sie in Planung; denn das
sind lhre Gebaude von morgen.

SVe Dr. Ulrike Kirchhoff (Haus & Grund Bayern): Herr Vorsitzender, meine sehr
geehrten Damen und Herren! Ich vertrete Haus & Grund Bayern; wir sind der Ver-
band der privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer in Bayern mit Gber
153.000 Mitgliedern: Eigentimer, deren Familien und natdrlich, noch viel wichtiger,
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deren Immobilien. Wir haben eine etwas andere Sicht auf das Problem, da wir die
privaten Eigentimer vertreten, nicht die Bauunternehmen.

Far uns sind im Grunde drei Faktoren ganz wichtig: Das Bauen muss wieder preis-
glnstiger werden. Denn das Bauen ist richtig teuer geworden. Das sagen wir
schon seit Jahren. Es liegt an gestiegenen Kosten — Sie haben es vorhin wunder-
bar fur die Ziegelindustrie und fir andere Industriebereiche gesagt —, aber auch an
den hohen Standards, die zwar nicht alle, aber zum guten Teil einfach abgebaut
werden kénnen. Da sind wir schon sehr lange dran. Frau Schreyer hat das als
Bauministerin ein paar Mal angeregt; wir hatten viele Diskussionen dazu. Es gibt
eine Menge an Standards, die vereinfacht und abgebaut werden kdnnen, ohne
dass die Sicherheit eines Hauses gefahrdet ist. Das ist ein ganz wichtiger Punkt.
Dazu gibt es eine Menge Studien; das braucht man nicht alles im Einzelnen auszu-
fUhren.

Wenn wir Vorschriften haben, miissen sie verlasslich sein. Ich nehme ein aktuelles
Beispiel aus der Bundespolitik, das Gebaudeenergiegesetz. Dieses Hin und Her
hat so viele Eigentiimer verschreckt, liberhaupt etwas fiir die Sanierung ihrer Im-
mobilien — nicht fir den Neubau, aber fiir die Sanierung — zu tun, wie Sie sich gar
nicht vorstellen kdnnen. Ich bin jede Woche zwei- bis dreimal bei Versammlungen
unserer Vereine, und was dort an Porzellan zerschlagen worden ist, kann man gar
nicht wiedergutmachen. Verlasslichkeit ist das A und O; Eigentimer missen wis-
sen, was kommt, und sich darauf verlassen kénnen. Ein Eigentimer investiert
heute beispielsweise in eine H2-ready-Heizung; er stellt dann trotz kommunaler
Warmeplanung fest, dass doch kein Wasserstoff kommt, obwohl die kommunale
Warmeplanung ihn versprochen hat — sie ist ja nicht verbindlich. Ich mag gar nicht
daran denken, was bei den Ubrigen Eigentimern los ist und wie viel Geld dann
schlichtweg versenkt wird. Die privaten Eigentumer haben dann keine Rucklagen
mehr. Deshalb brauchen wir ganz einfach Verlasslichkeit.

Mein zweites Anliegen ist, dass die Privaten wieder mehr einbezogen werden. Fru-
her war das bei der Entwicklung von Neubaugebieten oder -projekten gang und
gabe. Da wurden nicht ganze Gebiete vergeben, sondern auch kleinere Einheiten,
auf denen Private sechs oder zwdlf Einheiten bauen konnten. Auch das findet
heute immer weniger statt. Es ist einfacher fur die Gemeinde, ein ganzes Gebiet zu
entwickeln, die ganze Erschlielung per ErschlieBungsvertrag zu vergeben. Aber
durch eine Einbeziehung der Eigentimer — ich weil3, die Kleinvermieter werden
gern belachelt, aber das haben sie nicht verdient — ware der Wohnungsmarkt si-
cherlich stabiler.

Ein Drittes — damit unterschreite ich meine finf Minuten hoffentlich — sind die Foér-
dermittel. Férdermittel sind gut; sicherlich braucht die Wirtschaft sie, auch unsere
Privaten. Aber es ist wichtig, dass ihre Vergabe gut durchschaubar ist, dass man
weil}, was man Uberhaupt beantragen kann, und dass in den Tdpfen auch noch
Geld fur die privaten Eigentimer ist, das noch nicht von den Profis rausgeholt
wurde.

SV Hans Maier (VdW Bayern): Wir vertreten die Genossenschaften, die kirchli-
chen, kommunalen und staatlichen Wohnungsunternehmen. Bei uns gibt es sehr
viel Nachfragen von Menschen, die sich am freien Wohnungsmarkt nicht bedienen
kénnen, weil das Angebot dadurch, dass zu wenige Wohnungen gebaut wurden,
zu gering ist auf das, was in Bayern in den letzten zehn Jahren passiert ist und
was allen Bevolkerungsprognosen zufolge kommen wird, beispielsweise nach der
des Bayerischen Landesamts fur Statistik: Bis 2042 sollen weitere 600.000 Men-
schen zu uns kommen. Der Wohnungsbau in Bayern hat Uber Jahre und Jahrzehn-
te immer dann funktioniert, wenn er auf drei Sdulen gestanden ist: dem geftrderten
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Wohnungsbau, dem freien Mietwohnungsbau und dem Eigentumswohnungsbau.
Momentan gibt es fast ausschliellich geférderten Wohnungsbau. Auch die privaten
Bautrager, die Baufirmen brauchen Foérdermittel, damit sie Uberhaupt wirtschaftli-
che Bauprojekte hinbekommen. Mehr Wohnungen zu bauen, wird nicht gelingen,
wenn wir nicht wieder alle Akteure, die es flir den Wohnungsbau braucht, und vor
allem auch das Geld dieser Akteure nicht wieder in den Wohnungsbau bringen. Da
wird momentan nicht investiert.

Im letzten Koalitionsvertrag des Bundes wurde einmal die Zahl von 100.000 gefor-
derten Wohnungen pro Jahr genannt. Mehr geférderte Wohnungen entstehen nur
mit mehr Férdermitteln. Wenn man sieht, dass mit den Férdermitteln, die Bund und
Lander momentan in den Wohnungsbau investieren, ungefahr 40.000 geférderte
Wohnungen in Deutschland gebaut werden, wei3 man, dass man eigentlich um
150 % aufstocken musste, damit 100.000 geférderte Wohnungen gebaut werden
kénnten. Fir den geférderten Wohnungsbau ist einfach zu wenig Geld da.

Wir glauben auch, dass fir die Auslastung der Bauwirtschaft auch der 6ffentliche
Bau und der Gewerbebau wieder angekurbelt werden miissten. Der Neubau ist die
eine Seite der Medaille. Viel wichtiger ist aber die Thematik, die Frau Dr. Kirchhoff
schon angesprochen hat: Wir missen unsere Gebaude sanieren, wir miissen un-
sere Gebaude dekarbonisieren. Das, was da letzthin insbesondere mit dem Ge-
baudeenergiegesetz passiert ist, war fir alle Investoren in diesem Bereich eine Ka-
tastrophe, weil sie einfach nicht planen konnten. — Dankenswerterweise ist auch
die KfW angesprochen worden. Man kann nicht einfach von KfW 55 auf KfW 40
oder von Effizienzhaus 45 auf Effizienzhaus 40 wechseln; da braucht man eine
neue Planung. Wenn die KfW die Programme von heute auf morgen streicht, ist
der Bauherr verschreckt. Eigentlich kann man schon Parallelen ziehen zu den
Neunzigerjahren: Da hatten wir die gleiche Situation. Damals hat man den privaten
Wohnungsbau mit einer Verstetigung der Foérdermittel auf Bundes- und auf Lan-
desebene angekurbelt. Es gab Vergunstigungen bei der Umsatzsteuer und deutlich
hdhere steuerliche Mehrabschreibungen, und es gab auch die Eigenheimzulage.
Das brauchten wir jetzt fiir den Wohnungsneubau.

Fir den Bestand missen wir die Frage stellen: Wie kommen wir wieder dahin,
dass unsere Investitionen wirtschaftlich werden? Auch unsere Genossenschaften
und unsere Kommunalunternehmen werden nur investieren, wenn die Miete am
Schluss die Kosten deckt. Die Wirtschaftlichkeit muss gegeben sein, und deshalb
mussen wir auch an die Frage ran — das ist auch schon angesprochen worden —,
wo wir das Bauen erleichtern kénnen. Wir haben in verschiedenen Anhérungen,
auch wieder in dem Papier zur heutigen Anhdérung, dargestellt, dass hier die The-
men Larmschutz, Stellplatzvorgaben, Brandschutz bzw. der zweite Rettungsweg
ganz wichtig sind.

Auflerdem war noch die Frage gestellt, ob man mit UmbaumaRnahmen im Gewer-
bebau den notwendigen Wohnungsbau schafft. Ich glaube, das kann eine Ergan-
zung sein, wird aber nicht die alleinige Losung sein. So viel von meiner Seite.

SV Richard Mergner (BUND Naturschutz in Bayern): Sehr geehrte Vorsitzende,
werte Abgeordnete, meine Damen und Herren! Herzlichen Dank fiir diese Anho-
rung, aber auch fir die Einladung in den Kreis der Architektur- und Bauexpertinnen
und -experten. — Die Bauwirtschaft ist nach Jahren des scheinbar schrankenlosen
Wachstums in einer 6konomischen Krise. Allerdings haben wir auch eine soziale
Krise, Stichwort: bezahlbarer Wohnraum, gerade in Ballungsraumen oder in Guns-
traumen. Wir haben auch eine 6kologische Krise, Stichwort: Energie- und Ressour-
cenverbrauch von Flache, aber auch von Baumaterialien. Wenn diese Anhdrung
auch in ihrem Titel ernst gemeint ist, dann missen wir sagen: Eine nachhaltige
Verbesserung der Bauwirtschaft ist nicht nur eine Frage von mehr Geld und weni-
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ger Vorschriften, sondern wir brauchen eine Transformation auch dieses Sektors
fur mehr Wertschopfung, fur schnellere Bereitstellung von Wohnraum, aber nach-
haltig und zukunftsvertraglich geplant und gebaut, weil uns sonst die Kosten in der
Zukunft wieder einholen. Das erste Ziel muss es deswegen sein, den Flachenver-
brauch einzuddmmen, also Bestandsentwicklung, Umbau und Modernisierung von
Neubau, Innenentwicklung vor AufRenentwicklung, Umnutzung bestehender Ge-
baude. Fur den Bund Naturschutz, dessen Vorsitzender ich bin, kann ich mich voll
umfanglich dem anschlieRen, was Frau Prof. Haack von der Bayerischen Architek-
tenkammer in ihrer Stellungnahme im Einzelnen vorgestellt hat. Auch wir haben in
unserer Stellungnahme entsprechende Vorschlage gemacht.

Der Bausektor muss wie viele andere im Einklang sowohl mit den international gel-
tenden Beschlissen zum Klimaschutz aber auch beispielsweise mit der von der
Staatsregierung und vom Haus hier beschlossenen Klimaneutralitdt 2040 stehen.
Einfach zu sagen, das schaffen wir nicht, wir missen auf entsprechende Anstren-
gungen verzichten, wird die Krise nicht 16sen. Deswegen braucht es erneuerbare
Energien, Kreislaufwirtschaft. Ein Haus der innovativen bayerischen Firma Baufritz
— ich mache hier gerne Werbung, weil wir selber mit denen ein Verwaltungsgebau-
de errichtet haben — kann, wenn es einmal nicht mehr funktionsfahig ist, wieder in
seine Einzelteile zerlegt werden. So entsteht kein Mull, kein Sondermdill. Das ist in-
novativ; das brauchen wir.

Wir brauchen zum Zweiten tatsadchlich mehr kommunalen und genossenschattli-
chen Bau. Hier bitte ich Sie eindringlich, bei dem Werkzeug, das Sie haben, nam-
lich der BayernHeim, Ihren Slogan "Nachhaltig bauen"” in die Praxis umzusetzen. —
Zum Schluss noch ein Beispiel aus der Metropolregion Nirnberg: Das ehemalige
Krankenhaus in Hersbruck, einer kleineren Stadt, steht seit finf Jahren leer. Es
gab eine Initiative, dort 50 bis 60 Wohnungen mdglich zu machen. Wir haben alle
Hebel in Bewegung gesetzt, damit auch die BayernHeim ein Angebot abgibt. Aber
letztlich war hier nicht das entsprechende Interesse vorhanden, weil auch die Bay-
ernHeim — sie gehdrt dem bayerischen Volk zu 100 Prozent — gesagt hat: Neubau
ist gunstiger als entsprechender Umbau. Wir haben mit Bauexpertinnen und -ex-
perten eigentlich das Gegenteil bewiesen. Aber nachdem auch das Kommunalun-
ternehmen der Stadt Nurnberg, dem das Krankenhaus gehort, hier eher die Euros
gesehen hat, hat sie eine Ausschreibung gemacht. Niemand hat sich um den Preis
beworben, sodass das Krankenhaus ein weiteres Jahr leer stand. Wir kdnnten also
schon langst, wenn wir die Bestandsentwicklung voranbringen, Wohnraum schaf-
fen; ich betone nochmal: Es geht nicht nur generell ums Bauen, sondern es geht
um bezahlbare Wohnungen, die wir durchaus mit einem Umbau von Bestand, aber
auch mit Umbau von entsprechenden Gewerbeimmobilien voranbringen kénnen.

Ein Letztes. Die Baupreise — sie sind in der Stellungnahme der Bayerischen Archi-
tektenkammer wie auch in unserer angesprochen worden — hangen sehr stark an
den Grundstiickspreisen. Auch da hatte eine Regierung, die die Bayerische Verfas-
sung ernst nimmt, oder ein Landtag die Mdglichkeit, leistungslosen Spekulations-
gewinn abzuschdpfen und dafir zu sorgen, dass Grundstiicke nach anderen Krite-
rien vergeben werden, wie es die Landeshauptstadt Minchen macht.

SV Thomas Schmid (Bayerischer Bauindustrieverband): Herzlichen Dank fur die
Einladung und daflr, dass wir als Bayerische Bauindustrie kurz eine Stellungnah-
me abgeben dirfen. Sie erlauben, dass ich das, was alle meine Vorredner gesagt
haben, unterstreiche und zum Thema Hochbau, Wohnungsbau sage: Ja, sie haben
recht; das sind auch unsere Forderungen. Es gibt aber auch andere Bereiche der
Bauwirtschaft. Einen Punkt mdchte ich aber noch zum Hochbau, zur Schaffung von
Wohnungen ergéanzen: Ich teile voll die Forderung, im Bestand zu verandern. Es
mag um 100.000 Wohnungen hin oder hergehen. Aber wenn wir in Deutschland
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800.000 Wohnungen zu wenig haben, werden wir das Problem nicht durch Be-
standsumbau I6sen kénnen. Das wird nur gehen, wenn Neubau dazu kommt. Die-
ser Neubau wird unterschiedlich aussehen, es wird in der Region weiterhin auch
Einfamilien-, Zweifamilienhauser, kleinere Objekte geben. Es wird aber auch gro-
Rerer Wohnungsbau sein, der mit anderen Ausschreibungsmethoden kommen
muss. Das ist serielles Bauen, funktionales Bauen — zwar nicht die Lésung fir
alles, aber fir bestimmte Projekte. Das muss auch mdglich sein, um dieses gesell-
schaftliche Problem zu Iésen. Mit Klein-klein geht das nicht. Wir miissen da etwas
gréRer denken.

Die Perspektiven der bayerischen Bauwirtschaft aus Sicht der Bauindustrie sind,
das sage ich ganz deutlich, nicht schlecht. Denn diese ganzen gesellschaftlichen
Themen, die wir zurzeit haben, sind natlrlich eine massive Investition in die Infra-
struktur. Herr Mergner hat beispielsweise die Energiewende angesprochen; reden
Sie mal mit unseren Rohrleitungsbauern: Die kdnnen vor Kraft kaum gehen. Ten-
neT haut derzeit alle Lose fur den Sudostlink raus; man kann dazu stehen, wie
man will, aber das wird jetzt gebaut. Das stutzt die bayerische Bauwirtschaft da, wo
sie halt solche MalRnahmen bauen kann. Das kann zwar nicht jede Firma, aber
viele Firmen kdnnen das. — Die Energiewende, den Wohnungsbau schaffen, den
Klimawandel bis 2040: Wir sind zu 100 Prozent bei den Zielen, die die Bayerische
Staatsregierung vorgegeben hat. Wir haben in einem Verbandebiindnis das Projekt
"Sustainable Bavaria" ausgearbeitet und Vorschlage gemacht, wie das gemacht
werden kann. Wir sind Uberhaupt nicht dagegen, sondern wir wollen das eigentlich
beférdern. Wenn wir Uberhaupt Kritik an diesem System haben, dann die, dass es
uns zu langsam geht und dass die Nachhaltigkeit bei den Vergaben nicht berlck-
sichtigt wird. Denn bei uns arbeiten Familienvater, -mutter, die wie alle anderen
eine gute Umwelt hinterlassen und mithelfen wollen, diese Ziele zu erreichen. Wir
sind nicht dagegen, sondern wollen praktikable Ziele, wie das erreicht werden
kann. Dazu machen wir stédndig Vorschlage, von denen wir hoffen, dass sie umge-
setzt werden.

Kreislaufwirtschaft ist ein groRartiges Thema. Wir werden Rohstoffknappheit be-
kommen. Wir sind alle dabei, Geschaftsmodelle umzustellen, um damit umgehen
zu kénnen. Es muss aber auch moglich sein, zu verhindern, dass die Firma Bogl —
jetzt mache ich ein bisschen Werbung — mit ihrem Umweltbeton, der nur noch
40 % Zement enthalt, bei jedem Projekt eine Einzelgenehmigung beantragen
muss, obwohl schon Dutzende Projekte stehen, von denen noch keines zusam-
mengefallen ist. Da haben wir ein Problem. Wir missen solche Innovationen
schneller in den Markt bringen. Wir wollen das, wir wollen mithelfen, und deswegen
bin ich sehr dankbar fir heutige Einladung, um das sagen zu kénnen: Wir sind
nicht gegen diese Ziele, wir sind eher gegen das schleppende Tempo.

SV Dr.-Ing. Werner Weigl (Bayerische Ingenieurekammer-Bau): Sehr geehrter
Herr Vorsitzender, meine sehr geehrten Damen und Herren! Ich darf hier fir die
Bayerische Ingenieurekammer-Bau sprechen, deren Vizeprasident ich seit etlichen
Jahren bin. Ich bin gleichzeitig Inhaber eines mittelstdndischen Planungsburos mit
knapp hundert Mitarbeitern und vier Standorten und seit 2011 Besitzer eines Bliro-
gebaudes, auf das ich am Schluss meiner Ausfiihrungen zuriickkomme.

Worum geht es uns als Vertretern der planenden Berufe am Bau? Wo sehen wir
erganzend zu dem, was meine Vorredner gesagt haben, unser Potenzial, wie wir
die Bauwirtschaft — ich méchte mich nicht nur auf den Wohnungsbau fokussieren —
wieder oder weiter voranbringen kénnen? — Da nenne ich zwei Hauptpunkte, zu-
nachst die Regulatorik und die zeitliche Entwicklung. Die Vergabe ist an dieser
Stelle schon einmal angesprochen worden. Wir haben mit dem Gutachten von
Prof. Burgi auf einer breiten Basis von Verbanden eine Methode vorgeschlagen,
wie wir gerade fir das Gros an kleineren und mittleren Bauvorhaben im kommuna-
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len, aber auch im Infrastruktur-Bereich um zeitaufwendige, kostenintensive und
ressourcenbindende Vergabeverfahren herumkommen. Eine Zahl aus meinem Un-
ternehmen dazu: Ich habe 100 Mitarbeiter; eine Mitarbeiterin ist nur damit beschéaf-
tigt, Vergabeverfahren vorzubereiten — ein Prozent des Umsatzes verwenden wir
nur darauf, Auftrdge zu generieren, und da sind wir noch nicht einmal in der zwei-
ten Runde dabei. Wenn es uns gelingt, das Gros der Projekte — das wiirde mit dem
Vorschlag von Prof. Burgi funktionieren — aus diesem aufwendigen Vergabeverfah-
ren rauszuhalten, hatten wir einen zeitlichen Turbo, vor allen Dingen auch einen
Turbo fur die regionale kleine und mittelstandische Planungs- und Bauwirtschaft.
Da bitte ich — Vertreter des Bauministeriums sind ja hier — die Position zu tiberden-
ken, diesen Vorschlag — ich sage es gleich ein bisschen deutlich: — abzuwiirgen.
Ich glaube, wir haben einen sinnvollen Vorschlag gemacht, und ich bitte, ihn wei-
terzuverfolgen.

Planungs- und Baugenehmigungsablaufe sind ein zweiter Punkt. Diese dauern viel
zu lange, ob das der Bebauungsplan in der Landeshauptstadt Minchen ist, der
mehrere Jahre braucht, oder der Umbau des Lappersdorfer Kreisels — das ist der
Knaller aus meinem Unternehmen. Da wurde der Auftrag 2006 erteilt, und jetzt
haben wir noch nicht einmal eine Planfeststellung. Hier haben wir noch deutliches
Verbesserungspotenzial.

Zur zeitlichen Entwicklung mochte ich noch einen weiteren Aspekt nennen, gerade
weil es heute bei mir brandaktuell im E-Mail-Account gelaufen ist: Wir leisten uns in
unseren Forderprogrammen Stichtage, beispielsweise im Krankenhausbaupro-
gramm. Das flhrt dazu, dass Planungen vorgelegt und anschlieRend ein Jahr auf
die Seite gelegt werden, weil die Fordermittel nicht mehr rechtzeitig eingetaktet
werden. Vielen Antragstellern ware geholfen, wenn der Antrag einfach genehmigt
wirde. Wann das Geld flief3t, ware dann die zweite Frage. Aber wir wiirden ins
Bauen kommen.

Ein weiterer grofRer Hauptpunkt ist wirtschaftlich-technischer Natur, der Gebaude-
typ E. Hier missen wir auf zwei Punkte deutlich hinweisen: Es muss gelingen,
diese Themen marktgangig zu positionieren. Ich habe in meinem Unternehmen
jetzt zum ersten Mal ein Wohnungsbauprojekt, das nicht den erhéhten Schall-
schutz fordert. Wir missen zu vernlnftigen technischen Lésungen kommen, die
gleichzeitig — damit bin ich bei meinem zweiten Punkt — rechtlich abgesichert sind.
Wir sind auch an einem der zwanzig Pilotprojekte beteiligt. Nach dem Vertrags-
muster des Bohrwerkvertrags, den mir die Kommune vorlegt, kann ich den Gebau-
detyp E schlichtweg nicht planen, weil ich das nicht darf. Denn in den zahlreichen
Vertragsanhangen wird auf samtliche technischen Vorschriften Bezug genommen,
die ich als Planer letztendlich schulde.

Das sind die wichtigsten Themen, die ich in dieser Runde kundtun méchte. Ich
komme jetzt zurtick auf mein eigenes Burogebaude. Wir haben das Gebaude 2012
nach dem damaligen Standard gebaut. In mehreren Punkten sind wir von dem ab-
gewichen, was damals schon Norm und Stand der Technik war. Wir haben bei-
spielsweise Heizung und Klimatisierung nur auf zwei Drittel der Normwerte ausge-
legt, wohl wissend, dass dann vielleicht an einem heiflen Sommertag die Grenze
von 26 Grad nicht eingehalten werden kann und vielleicht an einem kalten Winter-
tag die 19 Grad nicht eingehalten werden kdnnen. In den vergangenen zwolf Jah-
ren ist das aber noch nicht passiert. Der Nebeneffekt war aber, dass meine War-
mepumpe — ich heize und kihle das Gebaude seit 2012 mit einer
Grundwasserwarmepumpe — seitdem mit einem optimalen Wirkungsgrad lauft. Seit
drei Jahren haben wir Photovoltaik auf dem Dach; ich kann selbst mit meinem
alten Gebaude nach alter Vorschriftenlage ein Energieplus erzeugen und einen Teil
meiner Fahrzeugflotte mit E-Mobilitat betreiben. Wir missen uns an dieser Stelle
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also nur trauen, und wir missen die Rahmenbedingungen schaffen, damit wir sol-
che Ldsungen wirtschaftlich, rechtssicher und marktgangig umsetzen kdnnen. Das
haben alle meine Vorredner gesagt. — Vielen Dank.

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (Ibb-bayern): Ich bin Prasident des Lan-
desverbands der Bayerischen Bauinnungen und Geschéftsflihrer eines Familien-
unternehmens mit 225 Mitarbeitern. Wir sind sehr breit aufgestellt; das Thema im
Hochbau trifft auch uns. Das gleichen wir teilweise im Infrastrukturbereich wieder
aus. Aber statt Uber eine Férderung des Baugewerbes oder der Bauindustrie soll-
ten wir hier Uber den Wohnungsbau sprechen, ohne dabei die Nachhaltigkeit aus
den Augen zu verlieren. Das ist auch ein gesellschaftliches Thema, das hohe Ak-
zeptanz hat — noch hohe Akzeptanz. Ich hoffe, sie bleibt so. In den letzten Monaten
hat das namlich deutlich gelitten. Ich nenne ein paar Zahlen, nachdem viele Sach-
verhalte schon erklart worden sind. Das moéchte ich nicht wiederholen. Nach unse-
ren Berechnungen kdénnen wir im Wohnungsbau erst wieder durchstarten, wenn
am freien Zinsmarkt eine Zinsmarge von 2,5 % erzielt werden kann — Herr Maier,
Sie nicken; Sie wissen, was ich meine —und wenn die KW bei maximal 1,0 %
bleibt. Diese beiden Faktoren sind wichtig; sonst wird Neubau nicht wirklich stattfin-
den kdnnen, wenn wir mal von den Fdrderungen absehen. Bei den Fdrderungen
reden wir momentan von 2,9 Milliarden Euro. Das ist deutlich zu wenig, um gegen
diesen Zins anférdern zu kénnen; das ist jedem klar.

Deswegen die folgende Uberlegung, die Bayern genauso wie den Bund betrifft: Die
Gelder, die noch da sind, sollten in Wohnungen gesteckt werden, die den Standard
EH 55 als Grundlage haben, anstatt mit zu wenig Geld einen sehr teuren Standard
zu foérdern, der EH 40 oder EH 40 NH ermdglichen wirde. Wir haben bei den
EH 40/EH 55-Wohntypen eine Differenz von drei Kilowatt pro Jahr und Quadratme-
ter bezuglich der Energie. Wir missen aber einen Mehrkostenanteil von 20.000 bis
25.000 Euro dafiir schultern. Ich glaube, da ist auch der Re-Invest in die Umwelt
nicht zu sehen, weil wir dadurch im Endeffekt eine Menge Material mehr in die
Wohnungen investieren missen. Wir sollten die geringere Menge an Fordermitteln
effizienter nutzen.

Ein weiteres Thema verlieren wir komplett aus dem Fokus: unsere Nutzer. Alle, die
mit Wohnungen und Wohnverwaltungen zu tun haben, wissen, was ich meine,
wenn ich von einer Spreizung von 1 : 6 rede. Das heilt: Im gleichen Wohnungstyp
in der gleichen Etage am gleichen Ort kann ich Wohnungen haben, in denen der
Nutzer 24 Kilowatt pro Quadratmeter und Jahr firs Heizen verbraucht, wahrend
daneben einer sitzt, der 4 Kilowatt verbraucht. Mit aller Technik der Welt kénnen
wir dagegen nicht angehen, sondern wir missen uberlegen, wie wir die Nutzer auf-
klaren, schulen und ihnen die Moglichkeit bieten, an der Energieeinsparung mitzu-
arbeiten.

Zur zweiten Frage, die Sie uns gestellt haben, in aller Kirze: Wir brauchen die
14 Malinahmen, die der Wohnungsbaugipfel am 25.09. offeriert hat, und wir brau-
chen die mindestens 20 MalRnahmen, die die Ministerprasidentenkonferenz am
11. November auf den Tisch gelegt hat. Aber da mussen wir in die Umsetzung
kommen. Ich habe die 14 MaRnahmen durchdekliniert; da bin ich auf vier gekom-
men, die wir inzwischen geschafft haben. Bleiben zehn.

Frage Nummer drei. Die Abkopplung der Férderung von den EH-40-Wohnungen
ware notwendig. Der Gebaudetyp E ist heute schon mehrmals erwahnt worden; da
sind wir bauordnungsrechtlich einen Schritt weitergekommen. Aber solange wir —
Sie haben es auf den Punkt gebracht, Herr Weigl — keine zivilrechtliche Flankie-
rung haben, wird sich kein Ersteller, kein Planer trauen, einen Gebaudetyp E zu
bauen, der verauBert wird, weil er sofort in die Mangelklage lauft. Das kénnen wir
uns nicht leisten. Hier mussen wir dringend nacharbeiten.
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Dann gibt es auch eine Uberlegung beziiglich der geférderten Wohnungen. In der
FAZ stand letzte Woche ein recht interessanter Artikel; Herr Eisele, Sie haben ihn
vielleicht gelesen. Da wurde uberlegt: Momentan férdern wir EOF-Wohnungen mit
einem Zins von 6,50 bis 7,00 Euro. Mit einem Aufwand von 4,5 Milliarden Euro
haben wir 2022 etwa 41.000 Wohnungen an den Markt gebracht. Wenn wir nicht
nur Wohnungen férdern, die im unteren Bereich zur Verfliigung stehen sollen, son-
dern vielleicht auch Wohnungen im mittleren Bereich — da haben wir den gleichen
Bedarf, das gleiche Delta —, und davon ausgehen, dass wir bei einer Wohnung in
Ballungsgebieten 12 Euro eventuell als akzeptabel ansehen kdénnten, kénnten wir
mit dem gleichen Betrag von 4 bis 5 Milliarden Euro 140.000 Wohnungen pro Jahr
an den Start bringen. Auch in diesem Vorschlag kénnte man eine gewisse Nach-
haltigkeit sehen.

Auch die TA Larm sowie die Flachen und Grundstlckspreise sind heute schon an-
gesprochen worden. Ein Grundstlckspreis von 1.000 Euro pro Quadratmeter — das
ist nicht Uberzogen, glaube ich, und hier in Minchen sowieso nicht — hat bei einer
Geschossflachenzahl von etwa 0,8 bei vier Stockwerken einen Einfluss von
300 Euro pro Quadratmeter; das ist nicht einfach vom Tisch zu wischen. Was pla-
gen wir uns in der Technik, um eventuell 300 Euro darstellen zu kénnen! — Damit
komme ich zum Schluss und bedanke mich daflr, dabei sein zu kénnen.

Abg. Werner SchieBl (FREIE WAHLER): Vielen Dank. Ich danke allen Beteiligten
fur ihre Disziplin und die guten Wortbeitrage. Wir haben uns einen Zeitrahmen fiir
die Diskussion gelassen und wollen noch einiges besprechen. Wir horen jetzt zwei
Wortmeldungen pro Fraktion; dann sehen wir, wie wir weiter vorgehen.

Abg. Konrad Baur (CSU): Sehr geehrte Damen und Herren! Meine Frage geht in
die gleiche Richtung wie die Ausfihrungen von Herrn Mergner. Ich habe namlich
zwei Sachverhalte noch nicht ganz verstanden. Bauen im Bestand ist gut und rich-
tig; meines Wissens wehrt sich niemand dagegen. Gleichzeitig haben Sie ange-
sprochen, dass wir mehr glinstigen, bezahlbaren Wohnraum brauchen. Da liegt fur
mich schon von der Sache her eine gewisse Verknappung: Wenn wir das Bauen
auf den Bestand beschranken, kommen wir an eine Grenze. Wie schaffen wir es,
auch neuen Wohnungsbau entstehen zu lassen? Oder kénnen wir den bezahlba-
ren Wohnraum aus lhrer Sicht nur mit der Bestandsaktivierung realisieren?

Die zweite Frage geht in eine ahnliche Richtung, aber betrifft die Rohstoffe. Ich
hére immer wieder, dass die Unternehmen das Thema Recycling ganz grof3 schrei-
ben. Das wird gefordert und ist auch, glaube ich, aus wirtschaftlicher und ékologi-
scher Sicht sehr sinnvoll. Auch da kommt man selbst mit den geforderten Recy-
clingquoten irgendwann an eine natirliche Grenze. Ganz praktisch gesagt: Wo
kein Abbruch, da habe ich auch keinen Rohstoff fir das Recycling. Wie schaffen
wir diese Recyclingquote, wenn wir das Abbruchmaterial gar nicht in der ausrei-
chenden Menge herbringen? — Solche Fragen bekomme ich von den Unternehmen
in meinem Stimmkreis sehr oft. Sie stehen vor dem Problem: Wir wirden ja gern,
aber derjenige, der das fordert, muss uns auch sagen, wie wir das in der Praxis
umsetzen.

Abg. Martin Behringer (FREIE WAHLER): Herr Vorsitzender, meine Damen und
Herren! Mir geht’'s um das Vergaberecht. Frau Prof. Haack hat angesprochen, dass
die neuen Vergaberichtlinien gerade die Kommunen vor unwahrscheinliche Proble-
me stellen. Mich wirde interessieren, wie die Resonanz auf das Gutachten ist, das
Sie beauftragt haben, und wie sich die Staatsbauverwaltung, das Innenministerium
und die Kommunalaufsicht dazu stellen. Was sagen die Forderstellen dazu? Fir
die Kommunen ist das ein wichtiges Thema. Kommunen, die Bauprojekte ange-
hen, bekommen womdglich am Schluss keine Fordermittel, auch wenn sie sich
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vorher informiert haben und wenn die Kommunalaufsicht griines Licht gegeben
hat. Was passiert da momentan?

SVe Prof. Lydia Haack (Bayerische Architektenkammer): Darauf kann ich viel-
leicht gleich antworten. Das Gutachten wurde vom Berufsstand zusammen mit der
Ingenieure-Kammer und vielen Verbanden beauftragt; das heiflt, der Berufsstand
steht hinter dem Gutachten. Wir hier haben es an das bayerische Bauministerium
weitergegeben. Bisher ist unser Stand, dass das Haus das Gutachten gerade pruift
und dass wir dann eine Ruckmeldung bekommen. Deswegen wiederhole ich
meine Bitte, dass Sie da zum einen sich selber Ihr Bild machen, dass das sinnvoll
ist — das ist es ndmlich — und vielleicht darauf achten, dass wir relativ schnell eine
eindeutige Haltung bekommen. Denn eindeutige Haltungen brauchen wir hier alle,
gerade die kleinen Kommunen. Dann legen die los.

Zur Frage davor: Fur die Nachhaltigkeit ist es, glaube ich, das Wichtigste — das
habe ich vorhin nicht ausgefiihrt —, dass wir zu einer sinnvollen Organisation in
Bayern kommen. Wir brauchen Infrastruktur, um Nachhaltigkeit zu organisieren.
Diese Forderung haben wir zusammen mit einem groen Bindnis an das Wirt-
schaftsministerium gerichtet im Zusammenhang mit der Neuregelung des Landes-
entwicklungsprogramms. Wir missen uns mal die Landkarte Bayerns anschauen
und Uberlegen, wo Flachen verfigbar sind, auf denen Rohstoffe Giberhaupt wieder-
aufbereitet werden kénnten. Daflir, dass das Material, das die Baustelle verlasst,
kein Abfall ist, sondern Rohstoff und Wertstoff, brauchen wir eine Anderung des
Abfallgesetzes. Dann ist es einfach ein Mehrsummenspiel: Heute ist das zwar
noch nicht sichtbar — ein bisschen schon bei den Baupreisen —, aber langfristig
werden wir nicht geniigend Ressourcen haben, und wir werden nur noch verbauen
kdénnen, was wir an Ressourcen zur Verfligung haben. Deswegen mussen wir wie-
deraufbereiten. Der Berufsstand stellt sich gerade um. Die Baukonstruktion wird
nicht mehr so wie in den Siebzigerjahren geklebt und verpappt, untrennbar verbun-
den, sondern wir bauen schichtenweise sortenrein, damit wir diese Prozesse be-
schreiten kdnnen. Aber dafiir brauchen wir eine infrastrukturelle Landkarte, die es
den freien Unternehmen moglich macht, ein Wirtschaftsunternehmen daraus zu
machen. Das kann zusammen mit der Industrie und der freien Wirtschaft gut funk-
tionieren. Aber man muss ein bisschen vorausdenken, um dann da auch zum Tun
zu kommen, damit es nicht die komplizierte Einzelmalinahme wird, bei der nie-
mand weil}, wohin er Schadstoffe bzw. Rohstoffe bringen soll. Vielmehr soll das or-
ganisiert, leicht verstandlich gemacht und leicht aufbereitet sein. Dankbar ware ich,
wenn wir mal vielleicht zusammen tatig werden kdnnten. Ich finde es ja schon sen-
sationell, dass heute der Wirtschaftsausschuss und der Bauausschuss zusammen
tagen. Mdglicherweise kdonnte man zusammen mit dem Umweltministerium eine
Neuordnung in der Landesentwicklung vornehmen, damit grundlegend verlassliche
Strukturen fir uns aufgelegt werden.

SV Dr.-Ing. Werner Weigl (Bayerische Ingenieurekammer-Bau): Darf ich an dieser
Stelle erganzen? — Ich starte mit einem Bonmot: Vor zwei Jahren haben wir eine
Strallen-Bestandssanierung durchgefiihrt. Dabei mussten wir zum ersten Mal fest-
stellen, wie grotesk manche Regelungen sind; wir durften namlich das vor Ort vor-
handene Bankettmaterial, das natirlich Uber die Jahre durch das Salzstreuen
etwas belastet war, in einem ersten Ansatz nicht mehr einbauen: Das ist Schad-
stoff und muss entsorgt werden. Da hat sich Gott sei Dank schon etwas gewandelt.
In diesem Bemiihen missen wir noch deutlich mehr Engagement zeigen.

Zur Vergabe gibt es mittlerweile eine Stellungnahme aus dem Bauministerium und
aus dem Innenministerium; dort wird jedenfalls bislang der Ansatz des Gutachtens
von Prof. Burgi — ich sage es jetzt mal vorsichtig: — nicht weiterverfolgt, weil er ge-
wisse Risiken birgt. Im Vorschlag wird davon ausgegangen, dass beim Planen kein
enger funktionaler Zusammenhang besteht, sodass man eine Streichung von § 7
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Absatz 7 Satz 2 nicht méchte und in solchen Fallen weiterhin nicht zusammenzah-
len braucht. Darin sehe ich wiederum ein erhebliches Risiko. Denn ich als Trag-
werksplaner wiirde mich dagegen wehren, ein Gebaude nicht in engem funktiona-
lem Zusammenhang mit dem Architekten errichten zu wollen. Da sehe ich Risiken.
Wir kénnten hier selber etwas entscheiden, namlich immer dann, wenn wir landes-
oder bundeseigene Férdermittel einsetzen. Dort braucht der Gesetz- bzw. der Ver-
ordnungsgeber meiner Ansicht nach nur zu sagen: Diesen oder jenen Weg erach-
ten wir als nicht férderschadlich. Da wirde ich den Ansatz von Prof. Burgi fur sehr
sinnvoll erachten. Dann kénnten wir unsere kleinen und mittleren Bauvorhaben mit
Ausnahme der EU-Fordermittel auch unter Einbeziehung regionaler Akteure relativ
schnell voranbringen.

SV Richard Mergner (BUND Naturschutz in Bayern): Die Frage von Herrn Baur ist
noch offen. Ich glaube, dass die Potenziale beim Bauen im Bestand, beim Dachge-
schossausbau, beim Aufstocken von Gebauden, bei der Uberbauung von Parkplat-
zen, von Supermarkten etc. noch langst nicht ausgenutzt sind. Der Vorteil dieser
Bauweise besteht darin, dass Sie nicht die Grundstlickspreise von 1.000 Euro pro
Quadratmeter haben, die ansonsten anstehen. Wir haben ja durchaus Beispiele
nicht nur aus den Niederlanden. Dort hatte man schon wahrend meiner Studienzeit
mit der Bodenknappheit zu kdmpfen und ist deswegen zu innovativen Ldsungen
wie der Uberbauung von Infrastruktur etc. gekommen. Wir haben das in Berlin am
Hauptbahnhof. Unser Kreisgruppenvorsitzender von Nirnberg, Klaus-Peter Mu-
rawski, friher mal Staatskanzleichef in Baden-Wirttemberg, hat Vorschlage ge-
macht fur die Uberbauung von Strafken in Niirnberg. Diese Potenziale zu erschlie-
Ren, bringt Erhebliches, denke ich, auch um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Sie wissen ja, was die Grundstlckspreise fur die entsprechenden Quadratmeter-
kosten ausmachen. Ich will das jetzt nicht weiter ausfihren, aber das geht im Klei-
nen wie im Grofen. Ein Architekt, mit dem ich mal zusammengearbeitet habe, hat
auf den Keller seines bisherigen elterlichen Einfamilienhauses ein sehr schénes
Doppelhaus planen kdnnen, indem er einfach die Tragfahigkeit des Kellers mit ent-
sprechenden Eisen vergroRert hat.

Ihr zweiter Punkt ist sicherlich spannend, namlich die Frage: Mussen wir letztlich
abreiRen, um Recyclingmaterial zu haben? — Frau Haack hat das Entsprechende
dazu gesagt. Jedes Recycling ist die schlechtere Losung, weil ich Energieaufwand
habe etc., gegeniber einer entsprechenden Nutzung von Bauteilen — Stichwort
Lego. Viele haben wahrscheinlich mit Lego-Steinen gebaut; die kdnnen auch lhre
Kinder oder Enkel, wenn sie nicht schadstoffbelastet sind, noch verwenden, und
sie kbénnen immer wieder etwas Neues damit anfangen. In diese Richtung geht ja
auch vieles.

Nochmal zurlick zu den Bestandsgebauden: Wenn die graue Energie einen Preis
hatte und wenn wir nicht Verschiebungen auf Deponien hatten, wo die entspre-
chenden Zertifikate ausgestellt werden, gébe es auch eine andere Okonomie fiir
das Bauen im Bestand bis dazu — Frau Prof. Haack hat das angesprochen —, dass
es fur Planerinnen und Planer — entschuldigen Sie — partiell einfacher ist, auf der
grinen Wiese ein 08/15-Gebaude zu errichten als sich im Bestand mit diesen Din-
gen auseinanderzusetzen.

Dann kommen wir wieder zu den Baunormen: Klar, wenn ich die entsprechenden
Vorgaben einhalten muss, wird’s schwierig. — Neulich war ich in Kaufbeuren. Dort
habe ich lernen mlssen, dass ein Bautrager, der dort insolvent gegangen ist, einen
neuen Rohbau abreilen musste, weil er nicht den Vorschriften der bayerischen
Sozialbauférderungspolitik entsprochen hat. Ich habe die Baugrube selber gese-
hen. Sie haben mir erzahlt, dass da schon die Rohbauten standen. Es ging um ein
paar Quadratmeter. Solche Dinge kdnnen bayernweit geregelt werden, und zwar
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ohne Geld. — Mich wirde von lhrer Seite interessieren, wie Sie der BayernHeim
vielleicht einen neuen Schwerpunkt geben, um hier weiterzukommen.

SV Dipl.-ing. Wolfgang Schubert-Raab (Ibb-bayern): Ich méchte auch auf das
Recycling eingehen. Ohne Recycling werden wir in der Zukunft nicht mehr existie-
ren kdnnen; uns wird einfach der Stoff ausgehen. Wir missen auch sehen: Der Re-
cycling-Anteil kann, selbst wenn wir 100 Prozent nehmen kdnnten, was wir derzeit
leider nicht schaffen, nicht annadhernd ersetzen, was wir an neuen Rohstoffen
schaffen. Deswegen ist die Entwicklung so wichtig, die wir miteinander anstof3en.
Die Baustoffhersteller stecken viele Millionen in die Entwicklung ihrer Baustoffe, um
nachhaltig produzieren zu kdnnen — und dann haben wir noch nicht einmal eine
OKOBAUDAT, die das abbildet. Man hat keine Datenlage fiir die planende Zunft,
die im Endeffekt diese neuen Baustoffe einsetzen kdnnte, um EH 55 oder EH 40
darstellen zu kénnen. Diesen Missstand haben wir in Berlin schon ein paar Mal an-
geprangert. Da missen wir ran. Denn sonst setzen Sie keine Millionen mehr in lhr
Werk, um noch einen neuen Baustoff zu entwickeln, sondern Sie sagen: Wenn ich
den nicht verkaufen kann, lass ich es doch gleich bleiben. Ich habe schon drei da
liegen, und habe weder die Zulassung noch die Akzeptanz am Markt.

Uns wird standig, und zwar taglich, widerlegt, Baustoffe zu recyceln, durch gesetz-
liche Vorgaben, Richtlinien, Bestimmungen — ich nenne nur drei Buchstaben: EBV,
die Ersatzbaustoffverordnung. Sie macht es uns so schwer, einen Kubikmeter
Boden von A nach B zu fahren und ihn ordnungsgemafl wieder einzubauen.
21 Schritte sind da zu protokollieren. Was meinen Sie, dass der kleine Unterneh-
mer macht? — Er fahrt den Kubikmeter auf die Kippe und holt sich neuen Rohstoff.
So kénnen wir doch nicht weiter agieren; wir durfen nicht mit gesetzlichen Rege-
lungen verninftige Moglichkeiten und technische Lésungen kaputt machen. Wir
sind mit der neuen Asbest-Richtlinie gerade auf dem Weg, das Recycling kaputt zu
machen. Endlich, nach hunderttausend Forschungsprojekten und Pilotprojekten,
waren wir soweit, dass wir R-Beton kdnnen — und jetzt wird uns diese Aussicht zer-
schlagen, weil die Gefahr besteht, dass durch die Asbest-Abstandhalter von vor
1994 ein paar Fasern in dem Beton sein kdnnten. Deswegen darf man ihn nicht
weiterverwenden. Was wir hier tun, ist doch unverninftig. Wir verschleudern unse-
re Energie, unser Know-how, das Kapital und die Rohstoffe. Dann kénnen wir dar-
Uber diskutieren, ob wir im Bestand oder im Neubau oder was weif3 ich bauen.
Wenn wir das nicht in den Griff kriegen, kdnnen wir gar nichts.

Noch eine kleine Anmerkung, die ich vor Jahren schon einmal in den Raum gewor-
fen habe: Es gibt nicht nur Rohstoff-Recycling, sondern auch Flachen-Recycling.
Lasst uns doch einfach einmal mit dem Bauausschuss durch die Kommunen, die
Stadte gehen und Uberlegen, welche Flachen durch Entsiegelung der Natur even-
tuell wieder zur Verfiigung gestellt werden kdnnten, die schon lange Jahre liegen
und keine Funktion mehr erflillen, weil sie irgendwann einmal versiegelt, befestigt
wurden, aber schon langst nicht mehr genutzt werden. Ich gehe davon aus, dass
wir so Tausende von Quadratmetern wieder rekultivieren kdnnten, ohne grof Geld
zu investieren.

SV Johannes Edmiiller (BZV): Ich mdchte zu den Recycling-Produkten etwas er-
ganzen. Ich hatte ja erwahnt, dass wir einen Ziegelstein entwickelt haben mit bis
zu 70 % Recycling-Anteil. Punkt 1: Das Material fur die Recycling-Umsetzung be-
kommen wir aktuell nicht. Es gibt nicht so viele Abbruchmaterialien, dass wir diese
Ziegel wirklich produzieren kénnten. — Punkt 2 ist die Zulassung. Ein Bauprodukt
muss durch das DIBT in Berlin zugelassen werden. Das dauert zwei bis drei, oft
vier oder funf Jahre. Die komplette Bauphysik muss durchexerziert werden — euro-
paweit an Hochschulen, die gerade Zeit haben flr solche Prifungen, Brandschutz,
Schallschutz, Warmeschutz, Feuchteschutz. Ich glaube, wir brauchen viel zu lange
fur diese Prifungen, und wir mussten vielleicht den Vorsitz in der Bauministerkon-
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ferenz, der aktuell bei Bayern liegt, soviel ich gehoért habe, nutzen, um die Ge-
schwindigkeit der Prifungen im DIBT gerade fir Innovationen, die auch der Nach-
haltigkeit dienen, zu erhéhen. Das DIBT arbeitet offensichtlich noch so wie vor
zwanzig oder vierzig Jahren. Damals war sogar die Staatsform noch anders. — Das
ware mir personlich ein Anliegen. Wir sind zwar sehr schnell bei Ideen und ihrer
Umsetzung, aber die Regulatorik muss auch mitwachsen. Eine Beschleunigung
solcher Dinge beim DIBT ware ein Punkt fur den Vorsitz in der Bauministerkonfe-
renz.

SV Andreas Eisele (BFW): Sehr geehrte Vorsitzende, sehr geehrte Damen und
Herren! Ich méchte auf einen Punkt hinweisen, der fir uns in der Immobilienwirt-
schaft, die die Projekte mit all den Partnern umsetzen muss, essenziell ist. Auf die
Zinssituation haben wir im Prinzip keinen Einfluss, und wir haben die Baukostensi-
tuation. Hier ist die staatliche Uberregulierung der groRte Treiber fiir die Baukosten
in den letzten Jahren gewesen. Rund 30 % der Kostensteigerungen entstehen auf-
grund der aktuellen Regulierungen; das hat die Studie von Prof. Walberg 2023 er-
geben. Wer den Wohnungsbautag im Stream angeschaut hat, hat auch letztes
Jahr seine Darstellungen wieder erleben kénnen. Bei den Baumaterialien haben
wir eine Ubermallige Komplexitat. Wir missen dann immer diese Abwagung tref-
fen: Ich kann nur dann wirtschaftlich bauen, wenn ich gewisse Rahmenbedingun-
gen habe. Die private Immobilienwirtschaft schafft am Ende den ganz, ganz lber-
wiegenden Teil neuen Wohn- und Gewerberaums; sie kann nur dann handeln,
wenn sie wirtschaftlich dazu in der Lage ist. Wenn ich von der Bank keine Finan-
zierung bekomme, weil ich nicht aus EK heraus baue, habe ich eben keine Mdg-
lichkeiten. Wir missen diese Uberregulierung einschranken; das ist eine ganz
grolRe Aufgabe. Wir erhoffen uns, dass Sie in der Landesgesetzgebung in Kombi-
nation mit der Bundesgesetzgebung und der EU-Gesetzgebung gemeinsam daran
arbeiten, diese Uberregulierung wieder zu vermindern. Am Schluss setzen ja die
Kommunen das Baurecht. Das ist der einzige Weg zu wesentlich mehr neuem
Wohnungsbau und dazu, dass wir auch in der Lage sind, den Wohnungsbestand
Uberhaupt zu sanieren.

Abg. Werner Schiefl (FREIE WAHLER): Vielen Dank. Wir kommen jetzt zur
nachsten Runde aus der Riege der Landtagsabgeordneten.

Abg. Sabine Gross (SPD): Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Kolleginnen
und Kollegen! Wir haben jetzt immer wieder von der Umwandlung von Gewerbeim-
mobilien, vom Bauen im Bestand gesprochen, sind uns aber eigentlich sicher, dass
wir mehr preisginstigen Wohnraum wollen und brauchen. Vorhin wurde gesagt,
schon die Mittelschicht kann sich zum Teil die Mietpreise nicht mehr leisten. Aber
die Gewerbeimmobilien, die Bestandsgebaude gehoren ja irgendwem. Wie kdnnen
wir erreichen, dass auch preiswerter Wohnraum, bezahlbarer Wohnraum entsteht?
—Ja, ich habe auch die Studie gelesen, nach der es ungefahr 2,7 Millionen Gewer-
beobjekte gibt, die geeignet waren. Aber wie bringen wir die Leute dazu, dass das
funktioniert? Bei der einkommensorientierten Férderung haben wir ja die Grenzen:
Bei uns in Oberfranken waren es 4,50 Euro; woanders vielleicht 6 bis 7 Euro. Was
ist die Einstiegsmiete? Reicht sie denen, die teures Geld in die Umwandlung einer
Gewerbeimmobilie gesteckt haben? Kommt der Investor dann noch hin mit seinem
Geld, wenn er einen Altbau aufgestockt hat? Oder baut er lieber Luxus- oder teu-
res Segment, weil er es ja in guter Lage los wird? — Dieses Problem sehe ich. Viel-
leicht haben Sie Ideen.

SVe Prof. Lydia Haack (Bayerische Architektenkammer): Ich glaube nicht, dass
die Finanzierung so einfach hinhaut. Aber dazu wird Herr Eisele gleich etwas
sagen. Ein Kriterium ist, dass das nur in Zeiten passieren wird, in denen die Buro-
immobilien nicht vermietet werden, in Zeiten, in denen man keine andere Ldsung
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findet, weil die ja teurer sind. Eine Voraussetzung ist allerdings, dass man nicht
langfristig an die eine Nutzung gebunden ist, sondern sie andern kann. Das ist oft
nicht der Fall: Wenn einmal das Wohnen als Nutzung festgeschrieben ist, kann
man nicht zurlick. Wie Uberrede ich jemanden, sich so festzunageln? — Hier sind
wir wieder bei einer Regelung. Die Frage, wie eine Anderung ginge, wenn ein Ob-
jekt temporar leer fallt, misste man halt durchdenken. Die Leute, die sich vorwa-
gen, nehmen weniger Gewinn in Kauf; sie sollten nicht auch noch darauf festgena-
gelt werden, das auf immer und ewig zu tun. Denn auf Dauer rechnet sich das
wahrscheinlich nicht.

SV Andreas Eisele (BFW): So gerne wir das alles machen wirden und so gerne
wir auch sehr ginstigen Wohnraum anbieten wirden, muss ich dazu sagen: Eine
Gewerbeimmobilie ist normalerweise Teil eines Unternehmens, einer Struktur. Der
Geschaftsfuhrer hat einen Angestellten. Der wird nie in der Lage sein, eine unwirt-
schaftliche Entscheidung zu treffen. Das tut er am letzten Tag seines Jobs — denn
danach hat er einen neuen oder keinen mehr. Es klappt halt einfach nicht. Wir
haben viele Beispiele, wo man geschaut hat: Kriegen wir irgendeine neue Nutzung,
kénnen wir in Wohnungen umwandeln? — Es ist zu teuer. Darliber kommen wir
nicht hinweg, weil wir wirtschaftlich handeln missen. Wenn es wirtschaftlich nicht
darstellbar ist, sind unsere Mdglichkeiten beendet. Das ist anders im staatlichen
Bereich, im kommunalen Bereich etc. Deswegen werden Sie diese Umwandlungen
kaum sehen; sie sind meistens wirtschaftlich nicht méglich. — Vielen Dank.

SVe Dr. Ulrike Kirchhoff (Haus & Grund Bayern): Ich sehe das gerade im eher
I&ndlichen Bereich: Dort haben viele Eigentimer Immobilien, in deren unteren
Stockwerken typischerweise eine Ladeneinheit ist; oben gibt es dann eine Woh-
nung. Oft breiten sich die Laden Uber ein, zwei Stockwerke aus. Da hoére ich immer
wieder, dass man gerne umwandeln wirde. Hier fehlt aber schlichtweg das Geld
dafir. Wenn man es macht, ist man in der Regel auch gebunden. Man kann Wohn-
raum schlecht irgendwann wieder zurlck in ein Ladengeschaft wandeln. — Ich
glaube, uns fehlt in vielen Bereichen Flexibilitat. Das bringt nicht viel an neuem
Wohnraum, aber immerhin etwas. Hier fehlt die Flexibilitat und die Zusage, dass
man spater unter Umstanden wieder umwandeln kann, wenn der Wohnraum leer-
stehen wirde oder, oder, oder. Ich weil3, dass hier in der Stadt eine Gewerbeimmo-
bilie aufgestockt und umgewandelt worden ist. Dass der Wohnraum dort gebaut
werden sollte, hat zu ganz enormen Problemen gefiihrt. Eine andere Immobilie in
der Stadt soll im Augenblick entsprechend umgewandelt werden — nicht umgewan-
delt, sondern neu gebaut werden. Darauf soll Wohnraum kommen, und das ist der-
malRen kompliziert ausgestaltet, dass der Investor gesagt hat: Sorry, mach ich
nicht. — Die Forderung ist schon angeklungen: Man muss Standards abbauen, man
sollte auch Regelungen vereinfachen, sodass auch der Normalburger wieder in der
Lage ist, solche Projekte durchzufiihren. Denn wer eine Gewerbeimmobilie in un-
serer Stadt halt, ist kein GroRinvestor, sondern hat aus einem kleineren Geschéaft
mehrere grof’e gemacht. Aber er kann diese vielen Regelungen auch nicht mehr
handeln. Das ist in vielen Bereichen ein ganz entscheidendes Investitionshemm-
nis.

SV Thomas Schmid (Bayerischer Bauindustrieverband): Ein weiterer Teilaspekt
zum Wohnen in Gewerbegebieten sind die Werkswohnungen. Soeben wurde ge-
schildert, wie schwierig es ist, so kleinteilig zu entwickeln. Das ist zwar nicht die L6-
sung fir alles. Aber ich weil3, dass der Vorsitzende der Bauministerkonferenz sich
die Uberlegung aufs Panier geschrieben hat, dass auch in Gewerbegebieten wie-
der mehr Wohnungen maoglich sein missen. Dazu missen natlrlich wieder Regeln
normalisiert werden; denn es kann nicht sein, dass einem Mieter in einem Gewer-
begebiet das Gewerbe zu laut ist. Man muss also ein bisschen an die TA Larm ran-
gehen. Da ist schon verdichtet, versiegelt etc. Bei allen wirtschaftlichen Ansiedlun-
gen, gerade im Pflegebereich und, und, und, wird es immer wichtiger, dass die
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Arbeitgeber Job plus Wohnung anbieten kénnen. Ansonsten haben sie ein riesiges
Problem. Das gilt fir den Staat genauso wie fir den Privaten. Diese Nummer ist
ein bisschen groRer als diese kleine Verdichtung und Umwandlung von Gewerbe-
immobilien. In diesem ganz wichtigen Bereich kénnte tatsachlich einiges passie-
ren, wenn das Regularium anders ware, als es jetzt ist.

Abg. Martin Wagle (CSU): Die Krise im Wohnungsbau hat verschiedene Ursa-
chen. Die Baupreise haben sich verdoppelt, die Zinsen sind gestiegen und brem-
sen. Die Wohnungsbauférderung ist seitens des Bundes Uber Nacht eingedampft
worden, von der Regulatorik haben wir gehdrt. Das Heizgesetz hat auch seinen
Beitrag geleistet. Die Berechenbarkeit flr potenzielle Investoren ist nicht mehr ge-
geben. Viele warten ab, und viele kénnen es sich nicht leisten. — Diese Probleme
haben wir.

Das Gute an der Sache ist aber, dass der Bedarf an Wohnraum nur aufgeschoben,
aber nicht aufgehoben ist. Wohnungen werden dringend gebraucht und miissen
friher oder spater gebaut werden. Diesem Horizont muss man sich nahern; man
muss Lésungen erarbeiten, wie es weitergeht, wenn die Zinsen und die Baupreise
fallen. Man muss sich den Problemen wie der Regulatorik stellen, sie jetzt 16sen —
nicht erst dann, wenn’s wieder hochlauft. Herr Edmiiller hat den Foérderdschungel
angesprochen, diese vielen Programme. Mich wirde interessieren, was man im
Hinblick darauf machen kann, um sie einfacher und Ubersichtlicher darzustellen.
Hier kdnnte man eine Bricke zur Regulatorik schlagen: Was kdnnen wir als Politi-
ker hier Ubersichtlicher gestalten, damit es fir einen Investor einfacher ist, an die
Programme zu kommen, anstatt eine Vielzahl von Beratern und Beratungen zu be-
notigen?

SVe Prof. Lydia Haack (Bayerische Architektenkammer): Alles, was Sie angespro-
chen haben — Standards, Normen, Férderkulisse —, ist zwischen Landes- und Bun-
desebene aufgeteilt. Ich sage an dieser Stelle vielen Dank daflr, dass wir in Bay-
ern mit dem Gebaudetyp E, der mafRgeblich auch aus dem Ausschuss heraus
mitgetragen wurde, und unseren zwanzig Pilotprojekten schon sehr weit sind. Da
haben wir eigentlich vorbildlich gearbeitet. Jetzt fehlt aber noch, dass das Bundes-
justizministerium den entscheidenden Passus andert. Ich bitte, den Druck Uber alle
Fraktionen hinweg aufrecht zu erhalten, und frage mich, was noch so sonderlich
schwierig daran ist, uns diese Befreiung zu geben, die wir brauchen, um diese
zwanzig Piloten rechtssicher auf die Beine zu stellen. — Dasselbe gilt letztendlich
fur die ganze Foérderkulisse. Inzwischen machen wir unsere Hausaufgaben selber.
Alle Architekten-Landerkammern haben sich auf den Nachhaltigkeitsstandard
Deutscher Architektenkammern, den wir jetzt aufstellen, vereinbart. Da sind wir auf
Bundesebene unterwegs, um mehr Ruhe in die ganze Foérderkulisse zu bekom-
men. Ich bitte auch hier um |hre Unterstitzung: Legen Sie das doch ein bisschen
mehr in die Hande der Fachlichkeit, die Sie dann tatsachlich beraten kann, was an
welcher Stelle notwendig ist. Schon beim Gebaudetyp E haben wir gesagt: Es ist
ganz schwierig, wenn Sie alle Unterpunkte im Einzelnen regulieren und nicht statt-
dessen Ziele vorgeben und den Weg zum Ziel der Fachkompetenz freihalten. Dann
braucht man nicht so viele verschiedene Regularien. Um das Ziel zu erreichen,
kann mit unterschiedlichen Elementen bzw. Baustoffen gearbeitet werden. Wir
brauchen einen Paradigmenwechsel: Die Regelungslandschaft sollte zielorientiert,
nicht einzelschrittfixiert sein.

SV Dr.-Ing. Werner Weigl (Bayerische Ingenieurekammer-Bau): Ich bin zwar Inge-
nieur, nicht Jurist, aber ein Knackpunkt in der rechtlichen Beurteilung drangt sich
auf: Wir kennen den Mangel ohne Schaden. Bei allen Uberlegungen zu Abwei-
chungen von irgendwelchen Normen und Regelwerken ist das ein Knackpunkt,
weil wir als Planer und Bauausfihrende momentan ein mangelfreies Objekt schul-
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den. Mangelfrei wird zurzeit als nicht von den anerkannten Regeln der Technik und
Normen abweichend definiert. Ob aus dem Abweichen von einer Norm oder Regel
tatsachlich ein Schaden, beispielsweise ein undichtes Gebaude, resultiert, interes-
siert juristisch nicht. Sobald das Objekt verkauft wird, ist es mangelhaft, wenn es
diesen Regeln nicht entspricht, Schaden hin oder her. Davon missen wir wegkom-
men.

SV Johannes Edmiiller (BZV): Ich mdchte die Frage von Herrn Wagle beantwor-
ten, wie man die Komplexitat der Férderungen vereinheitlichen kann. Sie sind nun
mal so, wie sie sind. Ein Beispiel: Wenn man das KfW 297 Kfn mit Wef EH 40 mit
QNG kombiniert mit der Labo, kennt sich kein Schwein mehr aus.

(Heiterkeit)

Die Bauherren sind auch nur normale Menschen, selbst unsere Bauberater. — Ich
modchte damit sagen: Ich hatte anfangs immer von mehr Geld fir die bestehenden
Fordervolumina gesprochen und die Bitte geduf3ert, nicht wieder neue Foérderun-
gen, die wieder mit anderen Nachhaltigkeits- oder sonstigen Kriterien verknipft
sind, aufzulegen. Wir haben schon alles in den bestehenden Férderungen, was In-
genieure je erfinden kdnnen. Man braucht einen Energieberater, damit er das zerti-
fiziert, und einen Nachhaltigkeitsberater. Beide dirfen nicht aus dem gleichen Un-
ternehmen kommen. Bei Ziegel dirfen dann wieder nur Fremde zertifizieren, nicht
diese beiden. Die Lage ist also schon komplex genug. Gegentiber dem Vorschlag,
sich eine neue Fdrderung auszudenken, um in Bayern noch mehr Volumen, noch
mehr Schwung reinzubekommen, wirde ich daflr pladieren, dass man die Syste-
matik der Bundesférderungen aufnimmt und mit mehr Mitteln ausstattet, wenn sie
denn da sind, anstatt wieder etwas Neues zu erfinden. Denn sonst kennen sich ir-
gendwann unsere eigenen Leute nicht mehr aus. — So kénnte man das Problem
vielleicht I6sen. Dann gehdrt naturlich die Kommunikation dazu, jeden Tag, jede
Stunde. Denn die Dinge sind interessant. Mittlerweile gibt es auch die degressive
Abschreibung. Es wird also wieder sehr interessant; wir brauchen aber in Deutsch-
land zusatzlich 100.000 Steuerberater, die Kontakt zu den Mittelstadndlern haben,
zu Leuten jedenfalls, die Einkommensteuer bezahlen. Sie kénnten ihre Einkom-
mensteuer in Betongold, in Holzgold oder Ziegelgold umwandein.

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (Ibb-bayern): Die AfA ist in vielen Kdpfen,
auch ohne Steuerberater. Die Ausfuhrungsbestimmungen, die jetzt dann kommen
— momentan gibt es sie noch nicht —, beherrscht jeder Privatmann selbst, wage ich
mal zu behaupten. Den Férderdschungel, den Sie, Herr Edmdller, beschrieben
haben, gibt es; noch schdéner wird es, wenn die KW wdchentlich ihre Zinsen an-
dert. Denn dann ist es vorbei; da ist es egal, welches Tool Sie nehmen. Das
schmeildt Ihnen alles. So kommen wir nicht vorwarts. In Bayern gibt es aber eine
Méglichkeit vorwartszukommen, die BayernHeim. Deren Objekte konnten funktio-
nieren, wenn man die BayernHeim nicht nur mit zwei anderen Wohnungsbauge-
sellschaften verschmilzt, sondern wenn man ihr langfristig mehr Personal zur Ver-
fugung stellt. Denn die BayernHeim muss flexibler werden. Sie kann das
momentan aufgrund ihrer Personalsituation gar nicht. Wenn sie aber mehr Mitar-
beiter hatte, kdnnten auch die Lose kleiner werden. Jetzt wird ein Los von 100 oder
70 Wohneinheiten bendtigt, um Uberhaupt starten zu kdnnen; in der I1&andlichen Re-
gion ist das eventuell zu groB. In den Stadten ist das Projekt eventuell von der Fla-
che her zu grof} ist, weil ich solche Flachen gar nicht zur Verfiugung habe. Wenn
die BayernHeim aber 30, 40 Wohneinheiten platzieren kdnnte, weil sie entspre-
chende Bearbeitungskapazitaten hat, ware sie flexibel und kénnte wesentlich mehr
am Markt erlésen. Wir sehen momentan, dass das System der BayernHeim fast
das einzige ist, das im Wohnungsbau derzeit noch 1auft. Daher mein Appell an die
bayerische Landesregierung, sich darauf zu konzentrieren, um so etwas auf den
Weg zu bringen.
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Beim Thema glinstiges Bauen oder beim Gebaudetyp E bin ich schon oft gefragt
worden, ob die Gebaude auch lange halten, wenn man billiger bauen will. Der
Kundschaft missen wir sagen: Das darf nicht auf die Qualitat, die Standsicherheit
und die Dauerhaftigkeit gehen. Dann haben wir rein technisch gar nicht sooo viele
Méglichkeiten abzuspecken. Sie haben als Architektenkammer 15 Details bei
Frau Geywitz eingereicht. Wir haben als ZDB 15 nachgeschossen, aber dann
wird’s schon ein bissel diinn. Wenn wir uns auf solche technischen Details rein zi-
vilrechtlich einigen und eine Liste definieren kénnten, hatten wir den Vorteil, dass
wir beim Gebaudetyp E keinen Wildwuchs bekommen. Denn wenn jeder irgendei-
nen Gebaudetyp E anbietet, indem er dies oder jenes weglasst und sagt, ich mach
dir einen guten Preis, machen wir das System kaputt. Lasst uns also als Techniker,
als Architekten, als Ingenieure eine Liste erarbeiten, die auch rein rechtlich halt
und an der wir uns dann orientieren kdnnen bei dem, was wir drauRen am Markt
tun. Wenn wir dann noch besser werden und das 6ffnen kénnen, Frau Haack,
warum nicht? — Aber als ersten Schritt, um vorwartszukommen, ware das mein
Vorschlag. Pradestiniert ist die BayernHeim, weil sie erstens als sachkundiger,
fachkundiger Bauherr auf Augenhéhe wahrgenommen wird. Da haben wir schon
rein rechtlich weniger Probleme. Zweitens behalt sie diese Wohnungen, wird sie
nicht verauBern. Insofern kommen wir auch nicht in eine Klageflut, die spater dazu
fuhrt, dass man rechtliche Probleme hat.

Abg. Joachim Konrad (CSU): Herr Schubert-Raab, glauben Sie nicht, dass die
BayernHeim zu weit weg ist von den Kommunen, die die Fldchen haben? Wenn
wir das KommWFP wieder attraktiver machen, indem der Fordersatz beispielswei-
se von 30 auf 50 % erhoht wirde, kdnnte ich mir vorstellen, dass die Blirgermeis-
ter und die Gemeinde wieder bereit sind, selber sozialen Wohnungsbau zu organi-
sieren. Das ist ja ein sehr einfaches, gutes, attraktives Programm. Ich denke, dass
es jetzt nur wegen der Zins- und Baupreislage lahmt. Die 30 % fur Neubauten rei-
chen da wohl nicht mehr aus. Vielleicht liegt der Schllssel eher hier als bei der
BayernHeim. Wie sehen Sie das?

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (Ibb-bayern): Erstens. Da lahmt eigentlich
gar nichts, auRer dass die BayernHeim ein Personalproblem hat. Sie kriegt genu-
gend Angebote von kommunalen und privaten Wohnungsbautragern, die auch in
der Flache aktiv sind. Sie kennt die Kommunen, ihre Blrgermeister und die Land-
ratsdmter und weil’, wo Flachen diesbeziiglich zur Verfiigung stehen wiirden. Sie
ist auch fachlich in der Lage, im Vorfeld mit den Bezirksregierungen zu klaren, ob
da EOF-geforderte Wohnungen entstehen kdonnten. Daran liegt es nicht. Der Fla-
schenhals ist beim Personal und bei der Aussage, dass die BayernHeim nur grof3e
Projekte kann. Dadurch bewegt sich im Endeffekt in der Flache wie auch in den
Ballungszentren weniger.

Abg. Martin Behringer (FREIE WAHLER): Mir geht's um die Entbirokratisierung
der Bayerischen Bauordnung. In lhren Stellungnahmen stand viel zu der Frage,
was man eventuell entrimpeln, was man verbessern und an die Realitaten im
Wohnungsbau anpassen kdnnte. Allein 14 Mal wird in den Stellungnahmen das
Wort "Stellplatzverordnung" genannt; da muss einfach etwas verbessert werden,
sobald die entsprechenden Mobilitatskonzepte nachgewiesen sind. Das ist klar. Da
kann man sich sicherlich eine Verringerung der Zahl der Stellplatze vorstellen, was
den Bund Naturschutz vermutlich freut, weil man dann entsprechend weniger Fla-
che verbraucht und ein Ausbau des OPNV gut wére. In den Stellungnahmen stand
auch viel Uber Erleichterungen beim Larmschutz, Barrierefreiheit, Feuerwehrzu-
fahrten, Abstandsflachen und so weiter, Uber alles eben, was das Bauen leichter
machen wirde. Uns ware wichtig, dass die Bauordnung nach der letzten Verbes-
serung von 2021 erneut aufgegriffen wird. Das sollte aber nicht dem Ministerium al-
leine Uberlassen werden, sondern dazu sollte eine Art Task Force eingerichtet wer-
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den, die sich die Bauordnung vornimmt, um das Bauen wirklich leichter zu
machen. Ware die Installation einer solchen Gruppe nach lhrer Auffassung der
richtige Weg, um hier ein wohnungsbaufreundliches Bauordnungsrecht zu schaf-
fen?

SV Hans Maier (VdW Bayern): Es gab eine Anhdrung im Arbeitskreis Wohnen der
CSU, zu der wir geladen waren; dort haben wir die Vorschlage eingebracht. Von
unseren Unternehmen kommen immer die Themen Stellplatze und Aufstockung.
Viele unserer Unternehmen stocken auf, weil das die einzige Méglichkeit ist, die sie
momentan zur Verfligung haben. Dann kommt halt immer die Frage: Wie viele
neue Stellplatze muss ich schaffen, damit ich aufstocken darf? — Das behindert uns
manchmal, und das missen wir irgendwie hinbekommen. Auch das Abstandsfla-
chenrecht ist ein Thema, auch der Schallschutz immer wieder mal, beispielsweise
wenn Kinderspielplatze oder dergleichen in der Nahe sind. — Die Punkte sind
schon langst vorgebracht worden; wenn es da noch einmal eine Runde geben soll-
te, vielleicht hier im Bauausschuss, kommen wir natirlich gerne wieder, oder An-
dreas?

SV Andreas Eisele (BFW): Ja, wir kommen jedes Mal gerne wieder und erzahlen
immer das Gleiche. Denn wir haben hier ja kein Erkenntnisproblem. Es ist ein Um-
setzungsproblem. Ich habe jetzt gerade vom Wohnungsbautag die Folie von
Prof. Walberg herausgesucht, in der die Steigerungen dargelegt werden. Von 2000
bis zum vierten Quartal 2023 betrug die Steigerungsrate 100 % im Rohbau, 144 %
im Ausbau konstruktiv, 336 % im Ausbau technisch und 132 % bei den Bauneben-
kosten. Diese Steigerungen wurden hervorgerufen durch Materialkosten, EnEV,
GEG, Barrierefreiheit, Qualitatsanspriiche, Warmegesetz, Expertengutachten, Ab-
gaben, Gebihren. Diese Rahmenbedingungen machen das Bauen so viel teurer.

Uber die Eigenkapitalrenditen der privaten Immobilienwirtschaft besteht vielleicht
eine etwas falsche Einschatzung. Sie sind gar nicht so hoch, dass man da ohne
Probleme immer wieder etwas wegnehmen kann, denn wenn das so einfach ware,
wulrden es wahrscheinlich alle anderen auch selber machen. Die Konstellation
schaut derzeit so aus: Wir haben jetzt geringere Beleihungswerte in der Finanzie-
rung. Das fuhrt automatisch dazu, dass die Gesamtkosten steigen, weil ich zusatz-
lich anderes, noch teureres Kapital dazu nehmen muss — von Mezzanin-Finanzier-
ern, von Private Equity etc. Ich bekomme namlich nicht mehr 70, 80 oder 90 %
finanziert, sondern nur noch 60 oder, wenn‘s hoch kommt, 70 %. Das ist fur die
Breite der Bautrager und gewerblichen Entwickler; das hat nichts mit Fonds zu tun,
die sowieso mit 50 % Eigenkapital reingehen. Das macht die Projekte insgesamt
teurer, und das kénnen wir nicht mehr kompensieren. Das sieht man ja jetzt am
Markt. Diese Spielrdume sind nicht da. Deswegen werden alle Projekte zurzeit
storniert, zurtickgestellt und nicht mehr durchgefiihrt. — Ich bitte immer mit zu be-
ricksichtigen, dass wir im Rahmen unserer wirtschaftlichen Mdglichkeit arbeiten
mussen.

SVe Prof. Lydia Haack (Bayerische Architektenkammer): Wir kommen jederzeit
gerne und beteiligen uns. Aber wir stehen ohnehin mit dem Bauministerium in
engem Kontakt und arbeiten stetig an diesen Dingen. Momentan geht es um die
Durchforstung und Entschlackung der technischen Bauvorschriften. Die unter-
schiedlichen Regelungsbedarfe und Regelungen sind die Schnittstellen zwischen
Bundesbaurecht, dem Landesbaurecht und den ganz vielen unterschiedlichen
Satzungen. Wir missen also diese unterschiedlichen Systeme miteinander abglei-
chen und schauen, ob es Einigungsmdglichkeiten gibt. Denn es liegt in der Regel
nicht an einer einzigen Verordnung, sondern an der Komplexitédt des jeweiligen
Themas, das auf unterschiedlichen Ebenen geregelt ist. Ich fande es, wenn wir
diesen Prozess angehen, sinnvoll, uns zunachst auf generelle Ziele zu verstandi-
gen, um dann zu gucken, wen wir brauchen, um das zu I6sen. Denn es ist nie nur
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eine einzige Stelle; das geht nur zusammen mit den Kommunen. Ansonsten
kommt man nie zu dem Resultat, das man sich zunachst einmal vorgestellt hat.

SV Thomas Schmid (Bayerischer Bauindustrieverband): Herr Behringer, die Task
Force sitzt hier. — Danke schon fir die Einladung. Das ist genau das Gremium, in
dem wir solche Dinge besprechen mussen, wie meine Vorredner gesagt haben.
Die BayernHeim, Herr Schubert-Raab, ist ein Player im staatlichen Bereich; da will
ich lhnen nicht widersprechen, wenn Sie mehr Freiheiten, kleinere Projekte auch
im landlichen Raum fordern. Dafir brauchen sie vielleicht etwas mehr Personal.
Aber die Lésung des Grundproblems im Wohnungsbau geht nur Gber den Privaten.
Was vorhin Uber die Genossenschaften und die staatlichen Wohnungsbauunter-
nehmen gesagt wurde, — ich will es nicht kleinreden, aber: — das geht nur, wenn
der Private wieder anspringt. Wenn sich’s fir den rentiert, werden wir das Woh-
nungsproblem insgesamt in der Bundesrepublik I6sen. BayernHeim — das kénnen
wir fordern und unterstutzen, aber ohne den Privaten wird’s nicht gehen.

Abg. Werner SchieBl (FREIE WAHLER): Vielen Dank. Dann kommen wir jetzt
wieder zur Fragerunde der Abgeordneten.

Abg. Stephanie Schuhknecht (GRUNE): Vielen Dank an alle; wir haben schon
sehr viele Themen besprochen. Deutlich ist geworden, dass die o6ffentliche Hand
bei den SofortmalRnahmen eine ganz wichtige Rolle hat. Sie haben recht, danach
mussen die Privaten wieder Rdume bekommen. Mich wirde interessieren, wo wir
hier in Bayern schnell was tun kénnen, sodass wir dieses Jahr noch auf der Stralle
etwas sehen. Wir Politiker haben immer den Wunsch, mdglichst bald was sehen zu
kénnen, auch wenn das schwer zu realisieren ist. Beim Vergabethema und dem
Schwellenwert von 6 Millionen ist der Vorschlag, den Herr Prof. Burgi mit seinem
Gutachten eingebracht hat, sehr deutlich geworden. Mich wiirden Ihre Hinweise zu
Frage 7, Digitalisierung, sehr interessieren. Sehen Sie da Beschleunigungspotenzi-
al, vielleicht in der Digitalisierung der Bauamter? — Vielleicht ware ein Digitalbonus
fur die freien Berufe eine Idee. Kbnnen Sie sagen, was Sie sich zu diesem Thema
wiinschen und ob Sie hier Beschleunigungspotenzial sehen?

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Ich wiirde auch sagen: Wir sind im Herzen Bayerns,
im Landtag. Die staatlichen Instrumente, die es gibt, wollte ich abklopfen unter dem
Aspekt, inwieweit sie lhnen behilflich sein kdnnen. Dazu gehdrt die schon genann-
te BayernHeim, die Stadibau und das Siedlungswerk. Aber wir haben auch die
IMBY, die auch ein groer Player ist, und es gibt noch die Bayern Grund, die dazu
da ist, Gewerbeflachen zu erschlieRen. Inwieweit wirden Sie diesen Einrichtungen
noch eine Hausaufgabe mitgeben? Herr Schubert-Raab hat schon bei der Bayern-
Heim konkrete Ansatze gemacht. Vielleicht kénnen Sie bei der IMBY oder der Bay-
ern Grund einhaken. Ich freue mich insbesondere dartiber, dass Herr Mergner als
Vertreter des Bund Naturschutz da ist, der hier eigentlich sehr konstruktive Vor-
schldge macht. Sonst heil’t es ja immer, der Bund Naturschutz ist der Verhinderer.
Das ist er hier nicht. Ich fande es sehr gut, wenn Sie aus lhrer Sicht sagen, wie Sie
kinftig Bauvorhaben im Bestand und flachensparend so unterstitzen, dass das
ewige Hickhack zwischen dem Bund Naturschutz und den Bauwilligen vielleicht
eine neue Perspektive bekommt.

Abg. Benjamin Nolte (AfD): Wir sind hier im Bayerischen Landtag und wollen ein
bisschen schauen, was wir fir Sie tun kénnen. Aus Ihren Wortmeldungen habe ich
die Themen Uberregulierung, Uberbirokratisierung herausgehort. Machen wir’s
doch mal ganz pragmatisch: Vielleicht nennt jeder der Sachverstandigen in der
Runde eine Verordnung oder ein Gesetz, das es aus seiner/ihrer Sicht nicht
braucht und das wir eventuell abschaffen kénnen, um das Bauen in Bayern zu ver-
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einfachen. Es ware natlrlich schén, wenn da auch Verordnungen und Gesetze ge-
nannt werden, die auf Landesebene beschlossen werden kénnen. — Vielen Dank.

SV Dr.-ing. Werner Weigl (Bayerische Ingenieurekammer-Bau): Ich habe zum
Thema Digitalisierung einen ganz spontanen Beitrag. Heute musste ich auf dem
Weg nach Minchen zwischenzeitlich eine kurze Videokonferenz machen. Zwi-
schen Landshut und Regensburg héatte ich die gar nicht vereinbart, weil es auf der
B 15 neu nicht geht. Ich habe Uberlegt: Auf der A 9 von Regensburg nach Min-
chen ginge es vielleicht einigermaflen. Dann bin ich in der Holledau rausgefahren.
Der Effekt war auch da nicht wiinschenswert. — Wir kénnen so viel Gber Digitalisie-
rung sprechen, wir investieren wahnsinnig viel in unsere Mitarbeiter und in unsere
Software. Alldieweil, sobald wir an die Basics gehen, fehlt’'s bei uns noch — wie
sagt man so schén in Bayern? — "vom Boa weg". Wir haben kein flachendecken-
des digitales Netz, und wir kdnnen noch so viel Uber eine digitale Verwaltung und
Uber digitale Bauabwicklung, uber den Digital Twin und mdglichen alle anderen
Themen reden; wenn wir die Basics nicht schaffen — darUber reden wir hier im
Hohen Haus schon viele Jahre lang —, kriegen wir das nicht gebacken. Jeder, der
in Skandinavien, in Island oder weil3 Gott wo in Urlaub war, weil}, wie gut woan-
ders die digitalen Netze sind und wie weit wir im Hochindustrieland Deutschland
und auch in Bayern noch hinterherhinken.

SV Thomas Schmid (Bayerischer Bauindustrieverband): Bei der Digitalisierung
mache ich gleich den Schwenk zur Entbirokratisierung. Digitalisierung ist schlicht-
weg die Grundlage fir alles, was wir hier besprochen haben, auch firrs Flachen-
sparen, fir Nachhaltigkeit. Sie kdnnen den CO»-Schattenpreis, der irgendwann
kommen und eingepreist werden muss, nicht mehr auf dem Papier berechnen.
Was man mit einer anderen Ausfiihrung, einem anderen Baustoff einspart etc.,
kann man nur noch digital berechnen.

Die 6ffentliche Hand hat beschlossen, dass wir, die Baufirmen, E-Rechnungen ein-
reichen missen. Was ist die Realitdt? Wir kriegen die E-Rechnung. Sie kommt
zwar in den Staatlichen Baudmtern an, dann wird sie ausgedruckt, mit Kugelschrei-
ber korrigiert und mit der Post zuriickgeschickt. Da hat man doch irgendwo die Di-
gitalisierung nicht ganz verstanden. — Das ware zum Beispiel einer meiner konkre-
ten Vorschlage, wie man ganz schnell viel Verwaltungsaufwand abschaffen kénnte.
Nehmen wir noch ein bisschen Kl dazu — Prifung von Bauantragen: Am einfachs-
ten ist — das kann die Kl auch schon — die Prifung der Frage, ob der Bauantrag
komplett ist. Wenn sie das macht, haben wir schon einen Haufen Zeit gespart.
Wenn der Zusténdige in Urlaub oder sonst wo ist, hat die Kl keinen Urlaub. Es geht
nur mit Digitalisierung. — Das sind gleich zwei Vorschlage von unserer Seite.

SVe Prof. Lydia Haack (Bayerische Architektenkammer): Ich will zu beiden Fra-
gen kurz Stellung nehmen. Dass die Digitalisierung noch nicht schnell genug geht,
wissen wir. Von den Kapazitaten brauchen wir gar nicht mehr zu reden. Wir mUs-
sen uns aber dariiber Gedanken machen, was diese Prozesse der Kl-gesteuerten
Planung ausldsen. Das sind namlich Quellen, in denen wir sensible Planungsdaten
in Instrumente geben, deren Urheberschaften im Moment noch nicht geklart sind.
Da liegt das eigentliche Problem, das wir jetzt mal angehen missen: Wie geht das,
wie kdnnen die planenden Berufe, der Mittelstand, diese Instrumente nutzen? Ein
naheliegendes Beispiel ist doch: Ich pflege meine Planungsdaten (ber eine Straf-
justizanstalt in die Klnstliche Intelligenz ein. Das machen wir bei zwanzig Bauvor-
haben, und dann weil} jeder, wie die raumlichen Zusammenhange sind. — Wir
haben sensible Daten — nicht nur wir als Planer, sondern auch Daten von Bauher-
ren. Daflir missen wir einen geschiitzten Raum schaffen, und zwar so, dass er
mittelstandsfreundlich ist und fir alle in Architekturbiros, fur kleine und mittlere
Strukturen, auch Handwerker, verlasslich geregelt ist und geschitzt ist. Da sehe
ich ganz groften Handlungsbedarf.
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Zur zweiten Frage, was die BayernHeim und Konsorten tun kénnen, sage ich:
Ganz einfach Vorbild sein. Sie mussen sich all der Probleme, die wir jetzt haben,
annehmen. Da geht es beispielsweise um die urbanen Lasagnen, wie ich immer
sage, diese Mischung aus oben wohnen, unten Supermarkt. All das, was derzeit
an unseren Normen und Regeln scheitert, misste zu Pilotprojekten werden, mit
denen man Dinge ausprobieren kann. Sie sind namlich Bestandshalter, und dann
kann man eine solche Liste anfertigen wie die, von der Sie, Herr Schubert-Raab,
gesprochen haben. Beim Gebaudetyp E wird es Ubrigens ja genauso gemacht. Wir
brauchen Pilotprojekte, die positive Signale in die Gesellschaft geben: "Wir schaf-
fen das, und zwar auf wenig Flache, nachhaltig und in einer gemischten Nutzung."
— Das kénnen die tun. Wenn Sie darauf hinwirken, dass das geschieht, bekommen
wir positive Signale, Aufbruchssignale. Davon profitiert auch die freie Wirtschaft,
weil das vorgelebt wurde. Solche Projekte sind immer Katalysatoren flir Positives
und Neues.

SV Richard Mergner (BUND Naturschutz in Bayern): Ich bitte um Nachsicht, wenn
ich in Kirze gehen muss, weil ich heute Abend noch eine Veranstaltung mit unse-
ren Ehrenamtlichen habe. Beim Thema Videokonferenz musste ich schmunzeln,
weil ich das auch ab und zu im Zug mache. Wenn man nicht gerade von Nirnberg
nach Regensburg fahrt, ist es schon zumindest einigermaflen gut. Zwischen
Landshut und Minchen muss ich es noch mal ausprobieren, aber da ist eher die
Frage entscheidend, ob der Zug kommt.

(Heiterkeit)

Zur Frage von Frau Abgeordneter Sowa haben wir in unserer Stellungnahme eini-
ges gesagt. Ich kenne natlrlich den Vorwurf: lhr redet von Verdichtung, aber
wenn’s dann um Grinflachen und Baume geht, ist es damit schon wieder vorbei.
Ich will den Interessenkonflikt mit einer Schwammestadt, die ihrer Bevdlkerung, ge-
rade denen, die vielleicht nicht im Einfamilienhaus mit Garten und Swimming-Pool
wohnen, tatsachlich Erholung ermdglicht, nicht leugnen. Wir haben hier unter-
schiedliche Anspriiche, und sie begrenzen eben auch das Bauen und die Nachver-
dichtung. Wir haben wirklich grofle Kapazitaten beim Dachgeschossausbau, der
Aufstockung, der Uberbauung von Parkplatzen, von Supermarkten etc. Es gibt
dazu ja schon Projekte von grofRen Einzelhandelsketten. Da sind noch unheimlich
grofRe Potenziale. Ich wirde mir wiinschen, dass vom Landtag oder vom Bauminis-
terium eine entsprechende Initiative ausgehen wirde, um die Kommunen an die
Hand zu nehmen, diese Potenziale erst einmal zu ermitteln, so ahnlich wie beim
Dachsolarkataster, und dann zu versuchen, wie man eine Okonomie fiir diese
Dinge bekommt. Das ist naturlich entscheidend. Die Genossenschaften, aber auch
die staatlichen Wohnungsbaugesellschaften haben hier eine Vorbildfunktion, wie
schon angesprochen wurde. Ich habe lhnen ja ein Beispiel genannt, wo das schief-
gegangen ist. Dort konnten wir seit funf Jahren im Ballungsraum Nirnberg, funf-
zehn Schnellzug-Minuten vom Hauptbahnhof Nurnberg entfernt, Wohnungen
schaffen. Das ist aber nicht gemacht worden. Ich will Einzelbeispiele nicht generali-
sieren, glaube aber, dass da noch einiges drinsteckt.

Einen zweiten Bereich méchte ich ansprechen: Wenn wir Altlasten angehen, mis-
sen wir Uber Baugebote etc. reden. Viele Kommunen missen hilflos zuschauen,
wenn mit Flachen spekuliert wird, die durchaus auch in ausgewiesenen Bebau-
ungsplanen liegen, aber nicht bebaut werden. Sie haben ja schon Uber die Grund-
steuer C diskutiert. Auch hier missen die entsprechenden Rahmenbedingungen
geschaffen werden. — Von lhnen kam zu Beginn die Forderung, dass wir einfach
mehr Geld brauchen. Dann geht’s uns wieder gut. — Im Moment debattieren wir
Uber die Schuldenbremse. Das sind ja alles Auswirkungen. Die Klage der CDU/
CSU-Bundestagsfraktion hat zu den Beschlissen gefuhrt, die umgesetzt werden
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mussen. So hangt das eine mit dem anderen zusammen. In der heutigen Runde
sind durchaus viele Vorschlage gekommen; wenn die im Rahmen der Handlungs-
moglichkeiten des Bayerischen Landtags bzw. der Staatsregierung umgesetzt wer-
den, sind wir schon ein Stick weit gekommen. — Ich bitte um Nachsicht dafir, dass
ich nun zum Zug muss.

SV Hans Maier (VdW Bayern): Zu der Frage, was man schnell machen kann,
mochte ich drei Punkte nennen, mit denen man vielleicht das Bauen wieder schnell
ankurbeln kénnte. — Mit der Digitalisierung werden wir in Bayern wohl so schnell
nichts gewinnen. Das ist meine feste Uberzeugung, aber ich hoffe, dass sie weiter-
geht.

Der erste Punkt ist schon angesprochen worden, das zu komplizierte Vergabe-
recht. Kommunen bauen nicht mehr, weil sie mit dem Thema nicht mehr zurecht-
kommen. — Der zweite Punkt ist die Eigenheimférderung. Ich glaube, dass wir sie
brauchen, um das private Kapital wieder anzulocken. Ein bayerisches Eigenheim-
forderprogramm gibt’s ja schon; das misste meiner Meinung nach ausgebaut wer-
den. — Der dritte Punkt wurde von Herrn Mergner angesprochen: Die Bestandsver-
dichtung muss erleichtert werden. Wir haben ja schon den Dachgeschossausbau
genehmigungsfrei. Aber das reicht nicht, weil drum herum zu viel Auflagen sind,
Beispiel Stellplatzrecht. Wenn du zehn Wohnungen baust, brauchst du zwanzig
Stellplatze. Die sind aber nicht mehr baubar, und dann geht das alles nicht. Wir
brauchen einfach andere Regelungen fiir die Verdichtung bzw. die Aufstockung.
Ich glaube, die Kommunen brauchen da verbindliche Vorgaben.

SV Johannes Edmiiller (BZV): Mir gefallt das von Herrn Nolte ins Spiel gebrachte
Wunschkonzert: Welche Norm wiinschen wir uns weg? — Da fallt mir das Effizienz-
haus 40 ein, das EH 40. Das sollten wir wegwiinschen. Das brauchen wir aktuell
nicht, um wieder mehr zu bauen. Das Effizienzhaus 55 reicht véllig aus und ist
auch kostenoptimal, wie Herr Schubert-Raab ausgefiihrt hat. Das andere fihrt nur
zu mehr Dammungen, zu mehr Dammmaterial, zu mehr Volumen und mehr Auf-
wand. — Das ware mein Wunsch aus Bausicht.

Aus Unternehmersicht wirde ich mir die CSRD-Berichterstattung — Corporate Sus-
tainability Reporting Directive — wegwunschen. Meine kaufmannische Leiterin hat
mir erzahlt: In einem 400-Mann-Unternehmen missen sechs Leute sich ab jetzt in
einer Task Force damit befassen, dass wir ab 2025 die CSRD-Richtlinie einhalten,
nachdem wir ohnehin schon drei Bilanzen machen mussen: Nach IFRS, nach
HGB, nach Steuerrecht. Nach EU-Recht sind die Kennzahlen wieder ganz andere
und so weiter. Wenn ich hére, man wolle die Blrokratie abbauen, und dann kommt
Brissel wieder mit sowas daher, dann hat man wirklich keine Lust mehr aufs Un-
ternehmer-Sein. Das ist leider so. Ich mdchte das nicht weiter ausfihren. Aber das
Wunschkonzert gefiel mir gut, und das waren meine zwei Wunsche.

SV Dr.-Ing. Werner Weigl (Bayerische Ingenieurekammer-Bau): Bei dem Wunsch-
konzert méchte ich mich kurz anschlieBen. Ich wirde mir wiinschen, dass wir von
starren Regelungen wegkommen. Sie haben ja gerade Beispiele genannt — Ener-
gieeffizienz und so weiter. Stattdessen kdnnten wir vielleicht zu einer ganzheitli-
chen Betrachtung kommen; man kdnnte sich beispielsweise entscheiden, mehr in
die Photovoltaik-Anlage zu investieren und damit die Grundwasser-Warmepumpe
zu betreiben. Dafiir kdnnte man sich dann im Gegenzug eine Dammung sparen. —
Hier sind wir, glaube ich, momentan zu sehr auf die eine Seite fokussiert, zu wenig
auf die andere. Vielleicht missen wir uns zu einer Wahimaoglichkeit entwickeln, wie
man die Energieeffizienz insgesamt betrachtet.

SV Andreas Eisele (BFW): Herr Nolte, vielen Dank fiir die Frage. Es geht eigent-
lich nur, wenn wir mehr Flachen bekommen, um sie neu zu bebauen. Dagegen gibt
es viele Vorbehalte, die wir immer wieder diskutieren. Aber in den Bestanden wer-
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den wir nicht in einem Uberhaupt nennenswerten MalRe nachverdichten. Hans Mai-
er hat das ja auch gerade angesprochen. Es ware schon, aber es wird nicht pas-
sieren, und wir werden auch nicht aufstocken. Diese Diskussionen, die wir fuhren,
seitdem ich denken kann, sind illusorisch, weil eben jeder klagt und sich die Sache
damit von selber erledigt. Wir brauchen also am Ende neue Flachen, die wir tber-
bauen kdnnen. Uns ist auch allen klar, dass wir die ganze Diskussion tber Nach-
haltigkeit dazu fihren missen. Aber wenn wir keine neuen Flachen bekommen,
werden wir ein nicht I6sbares Problem haben. Denn wir werden die Nachverdich-
tungspotenziale in der Stadt nicht heben kdnnen. Wenn da nachverdichtet wird,
wird das auch nicht zu gtinstigem Wohnraum flihren. Das ist aufgrund der Kosten-
struktur vollkommen ausgeschlossen, wenn wir von der aktuellen Situation ausge-
hen. Meine Bitte ware, sich zu Gberlegen und abzuwagen, ob man es nicht ermdg-
licht, dass mehr Flachen zur Verfiigung stehen. Denn das ware das einzige Mittel,
das ordnungspolitisch dazu flihrt, dass wir mit mehr Angebot vielleicht sinkende
Preise bekommen und mehr der gewuinschten Wohnungen anbieten kénnen.

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (Ibb-bayern): Ich kann Ihnen nur bei-
pflichten: Mehr Flachen! Wie kommt man zu mehr Flachen? Der Staat hat sehr
viele Flachen zur Verfuigung. Die Frage ist, wie und unter welchen preislichen Be-
dingungen er sich zu dem Vorschlag positioniert, diese Flachen einer Nutzung zu-
zufiihren. Dariiber muss man sich generell Gedanken machen. Wenn der Staat
bzw. die Kommunen sich immer am normalen Grundstlickspreis orientieren mus-
sen, um nicht in den Verdacht zu geraten, irgendjemanden zu begunstigen, hat
man zwar die Flache, aber vom hohen Preis kommt man nicht weg.

Wenn wir Flachen brauchen, sollten wir den Landwirten einen steuerlichen Anreiz
geben, damit sie Flachen zur Verfliigung stellen. Das ist jetzt kein bayerisches
Thema, aber solange die Landwirte uns eine Flache zur Bebauung geben und
gleichzeitig die Halfte ihres Erléses durch die Steuer weg ist, behalten sie natirlich
ihren Acker. Wir diskutieren schon seit Jahren darlber, dass dem Landwirt etwas
im Sinne eines Re-Invests ermdglicht werden miisste. Ich meine damit nicht einen
gréBeren Schlepper, sondern eventuell eine Beteiligung, eine Wohnung oder Ahnli-
ches. Wenn er den Grund zur Verfiigung stellt, sollte er wieder was einlegen kon-
nen. Dann bekommen wir, glaube ich, mehr Einsehen von den Eigentimern. Das
betrifft natirlich auch innerértliche landwirtschaftliche Anwesen, die gar nicht mehr
betrieben werden.

Frau Sowa hat eine Frage zu den Flachen gestellt, Frau Schuhknecht zur Digitali-
sierung. Das Thema kennen wir alle. Ja, Ausbau unserer digitalen Infrastruktur,
aber auch die Schaffung der Moglichkeit flir unsere Behdrden, digital Gberhaupt
mithalten zu kénnen. Sie haben von der E-Rechnung gesprochen, Herr Schmid.
Ich rede von einer BIM-Planung oder, weit darunter, einer 3-D-Planung. Unsere Ar-
chitekten kénnen das, die machen das auch. Aber wenn wir sie dann wieder im
Endeffekt in 2 D ausdrucken missen, um die Baugenehmigung erwirken zu kon-
nen, haben wir nichts gewonnen. Es gibt Amter in nicht kleinen Stadten, die sagen:
Ja, wir mOchten das jetzt unbedingt; das missen Sie uns liefern. — Dann ist es
dort, und dann hérst du drei, vier Wochen nichts. Auf Nachfrage wird dir kleinlaut
erzahlt: Wir kénnen das nicht 6ffnen. — Da fallt mir nichts mehr ein. Auf diese Art
und Weise kdnnen wir nicht vorwartskommen. Wenn wir unseren Mitarbeitern in
den Behdrden nicht die Mdglichkeiten von der Ausbildung und der Technik her bie-
ten, an dieser Thematik teilzunehmen, brauchen wir uns nicht zu wundern, wenn
nichts lauft.

Zum Dritten, zum Wunschkonzert. — Ich war letzte Woche in der Staatskanzlei;
grofle Runde zum Burokratieabbau. Generell haben wir festgestellt, wir haben ein
Riesen-Problem, weil der Freistaat Bayern an und flr sich gar nicht so viele Mog-
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lichkeiten und Einfluss hat, die tatsachliche Birokratie einzudammen, weil viel an
Berlin liegt und weil ein grof3er Teil fur den dicken Hals in Europa geschaffen wird.
Wir werden die Burokratie auch nicht so eindampfen kdnnen, wie wir uns das win-
schen. Da haben schon ganz andere daran gearbeitet. Wir kdnnten aber — das ist
wiederum ein Thema unserer Genehmigungsbehoérden — die Mitarbeiter befahigen,
eventuell anders zu arbeiten. Ich erzahle mal ein Beispiel, damit Sie wissen, was
ich meine. Wir haben letztes Jahr bei einem Bauvorhaben versucht, 2.000 Kubik-
meter Humus auf ein Feld zu fahren; wir haben uns geweigert, besten Humus in
die Deponie zu bringen. Wir haben einen Landwirt gehabt, der dafir war und ge-
sagt hat: Auf jeden Fall — euer Humus ist besser als der, den ich da liegen habe. —
Dann Kommune, Landratsamt, Abfallbehérde, Umweltbehdrde, dann das Amt fur
Iandliche Entwicklung und Ernahrung, der Naturschutz, das Katasteramt haben wir
auch noch gebraucht, weil der Acker auf zwei verschiedenen Flachen lag. Wir
waren jedenfalls zu acht auf dem Feld; wir haben unmdgliche Bedingungen disku-
tiert — Abstandsflachen, Wiederherstellung von Mulden und, und, und. Das Ende
vom Lied war, dass nach vier Monaten Diskussion kein Ergebnis erzielt wurde, und
der Landwirt hat wieder angesat. Aus die Maus. — Wenn wir so arbeiten, haben wir
auch in den Amtern keine Kapazitaten frei. Da muss es doch fiir die Regelung sol-
cher Falle einen geben, der zustandig ist und der sich traut, eine Entscheidung zu
treffen. So kompliziert ist es ja nicht. Wir haben dort jedenfalls festgestellt: Oft sind
unsere Behdrden so aufgestellt, dass man mit Blrokratie versucht, Verantwortlich-
keiten zu uUberdecken. Das ist keine Schuldzuweisung, sondern ein gesellschaftli-
ches Problem. Davon mussen wir weg. Wenn wir das hinkriegen, wenn wir Regel-
falle definieren, wenn wir Verantwortliche definieren, die die Kompetenz und
Befahigung haben, eine Entscheidung zu fallen, die auch vom Vorgesetzten ge-
deckt wird, auch wenn'‘s eventuell mal schiefgeht, sind wir einen Riesen-Schritt
weiter.

SVe Prof. Lydia Haack (Bayerische Architektenkammer): Ich bin jetzt sehr dank-
bar fur Ihren Redebeitrag. Herr Nolte, das ist, glaube ich, die Erkenntnis. Wir sind
uns hier im Raum weitestgehend einig, was zu tun ist. Die Vorschladge liegen auf
dem Tisch. Deswegen wirde ich sagen: Wenn wir unsere Musterbauordnung in
einer Richtung, die all diese Aspekte einbezieht, auf die Reihe bekommen und un-
sere Hausaufgaben im Land gemacht haben, mussten wir unsere Kapazitaten
nach vorne wenden. Das sehe ich ganz genauso. Denn was von der EU in den
nachsten drei bis finf Jahren wieder auf uns runterkommt, ist unglaublich. Wir
missen das proaktiv steuern. Hier ist unsere bayerische Dependance in Brissel
wichtig. Hier ist viel mehr Information vonnéten; die sind natlrlich viel zu weit weg.
Die aktuellen Geschehnisse betreffen immer die Bundesebene und die nachstho-
here Ebene. Wenn wir proaktiv daran arbeiten, dass die Informationen da landen
und dass diese Kette funktioniert, 1dge das uns allen sehr am Herzen. Wir kénnen
die Probleme, die wir heute auf dem Tisch haben, relativ schnell fUr unsere Lan-
desbauordnung I6sen; die Schritte auf anderen Ebenen sind es, die uns die grofien
Sorgen bereiten. Ich wirde bitten, die Sensibilitdt mehr in diese Richtung zu len-
ken. Das macht’s nicht leichter, aber aus dieser Richtung kommen die groferen
Brocken auf uns zu.

SV Andreas Eisele (BFW): Ich méchte das noch erganzen, was Herr Edmdller zur
CSRD-Richtlinie gesagt hat. Letzten Donnerstag habe ich das bei unserem Staats-
minister fir Europa vorgetragen und auf die Konstellation von EU-Taxonomie,
ESG, Sustainable Finance und CO,-Zertifikate-Bepreisung hingewiesen. Die
CSRD-Richtlinie ist ein Ausfluss davon. Vor kurzem hatten wir einen Vortrag einer
KPMG-Beraterin dazu. Das alles ist ganz toll, kostet aber unendlich viel Geld. Die
CSRD-Richtlinie hangt nicht in der Nachhaltigkeitsabteilung, wenn ich sowas Uber-
haupt habe; die Mehrzahl unserer Unternehmensstrukturen in Deutschland in der
Immobilienwirtschaft hat das nicht. Wir sind mittelstandisch; diese mittelstandische
Struktur zeichnet uns aus. Sie kann damit nicht in dem MalRe umgehen, wie es
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GroBstrukturen kénnen. Eine aktiengelistete Company hat so eine Abteilung. Wir
mit im Durchschnitt 3 bis 20 Personen haben solche Abteilungen nicht. Ich bitte bei
allen neuen Gesetzesvorhaben darauf hinzuwirken, dass man bedenkt, dass wir in
Deutschland Gott sei Dank eine mittelstandische Struktur haben und das eigentlich
kaum leisten kdnnen. Natirlich kann jeder einen spezialisierten Dienstleister be-
auftragen, aber wenn wir gleichzeitig dartiber diskutieren, warum Wohnungen und
Gewerbeimmobilien immer teurer werden, ist das ein weiterer Grund daflir, dass
alles sehr viel teurer wird. Solche Leistungen passen nicht zu unserer Struktur. Der
groRe Unterschied ist zum grofden Rest von Europa, dass es dort oft oligopole
Strukturen gibt mit ganz groRen Marktteilnehmern, auch kapitalmarktangebunde-
nen. Fir sie ist das kein Problem, aber fir unsere stark mittelstandische Struktur
sehr wohl. Das gilt fur die Planer, die Architekten ganz genauso. Wir haben eben
Uberwiegend kleine Strukturen, die aber die ganz grof’e Masse an Arbeitsplatzen
stellen. — Ich bitte, das bei allen weiteren Gesetzesvorhaben zu bericksichtigen.

Abg. Tobias Beck (FREIE WAHLER): Bei uns in Bayern wird seit 2022 gezielt der
Holzbau in einer Richtlinie geférdert. Holz ist ein sehr klimafreundlicher Baustoff
mit groflem Zukunftspotenzial. Aber auch bei den Massivbaustoffen hat sich in
puncto Klimaneutralitdt vieles weiterentwickelt. Wie ist lhre Reaktion darauf, dass
wir im Koalitionsvertrag eine Weiterentwicklung der Férderung vereinbart haben,
gerade im Hinblick auf Massivbaustoffe? Vorhin ist ja der griinere Beton von der
Firma Bogl oder die Ziegelindustrie, die auch mehr Nachhaltigkeit im Auge hat, an-
gesprochen worden. Mich wirde interessieren, ob das baustoffneutraler passieren
sollte. Wie sehen Sie das?

SV Dr.-Ing. Werner Weigl (Bayerische Ingenieurekammer-Bau): Wir Architekten
und Ingenieure — ich glaube, da darf ich auch fiir Frau Haack sprechen — nehmen
fir uns in Anspruch, das Material auszuwahlen, das fir die jeweilige Aufgabe am
besten geeignet ist. Insofern stehen wir immer fir moglichst grofRe Neutralitat, was
die Materialien anbelangt, einfach um der Kreativitat die nétigen Freirdume zu las-
sen. Bestimmte Materialien eignen sich fir bestimmte Aufgaben besonders gut. Da
ist jeder Zwang durch baustoffspezifische Vorgaben vielleicht eher hinderlich. Nor-
malerweise regelt der Markt solche Dinge, auler man sorgt durch einseitige For-
derbedingungen fir eine Verschiebung dieses Marktes. Ein ahnliches Thema
haben wir soeben unter dem Aspekt der Vorschriftenlage besprochen. Mit diesen
Uberbordenden Vorschriften — sie sind dankenswerterweise auch von Herrn Eisele
angesprochen worden — kommen groftere Unternehmenseinheiten besser zu
Rande. Fur Kleine und Mittelstandler wird es damit immer schwieriger, diesen For-
derungen Genulge zu tun. Beide Aspekte sollten uns davor warnen, immer in die
eine oder in die andere Richtung zu marschieren. Baustoffneutralitat ist, glaube ich,
eine kluge, eine weise Entscheidung.

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (Ibb-bayern): Ich kann das nur unterstit-
zen. Wenn der bayerische Staat férdert, um bestimmte Themen voranzubringen,
muss er das baustoffneutral tun. Entweder er Iasst es, oder er muss Ziegel, Kalk-
sandstein, Beton oder Zement gleich férdern. Das ist ja auch eine Frage der Ge-
rechtigkeit, des Umgangs mit unseren Steuergeldern. Holz ist ein wunderbarer
Baustoff; dartber brauchen wir nicht zu reden. Wieviel Holz haben wir in unseren
Wohnungen, weil es uns eben gefallt! Aber diese Foérderung wird mit Sicherheit
nicht bewirken, was man sich vorstellt. Momentan bauen wir ein gréReres Vorha-
ben, fir das wir drei Aufziige brauchen. Einen davon werden wir aus Massivholz
bauen, einfach, um das auszuprobieren und um zu sehen, wie wir damit klarkom-
men. Warum denn nicht? Das hat aber nichts mit einer Férderung zu tun, sondern
weil wir wissen wollen, wie das geht. — Nochmal: Wenn man férdert, dann baustoff-
neutral. Das ist eine Frage der gerechten Verteilung von Steuergeldern.
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SVe Prof. Lydia Haack (Bayerische Architektenkammer): Baustoffneutralitat hat
mit konstruktiven und gestalterischen MalRnahmen zu tun. Jedes Holz braucht
einen massiven Ful3, weil es nicht gern im Wasser steht. Das ist durch die Nutzung
bedingt und ganz neutral zu sehen. Jedes Material hat eigene Eigenschaften, un-
terschiedliche Dammfahigkeit, unterschiedliche Resilienz, unterschiedliche Haltbar-
keit. Ein ganz wichtiger Aspekt ist der Lebenszyklus; er muss mitbetrachtet wer-
den. Denn manches ist in der Anschaffung energieintensiv, aber auf lange Sicht so
viel nachhaltiger. Das mussen wir jetzt bei der Betrachtung von Materialien andern;
wir missen weggehen von individualen Regelungen. Wir mussen ein Ziel setzen:
Ein Gebaude, das irgendeine Haltbarkeit und irgendeinen Warmedurchgang hat.
Das wird sich in einem breiten Materialkanon ganz unterschiedlich von selber re-
geln. Da missen wir nicht sagen: Das muss so sein, und das muss so sein. — Man
kann mal einen Bautypus fordern, weil Wohnbau jetzt quasi ein ganz wichtiges
Thema ist; man kann mal den experimentellen Wohnungsbau férdern, damit die
ein paar Dinge annehmen. Da gibt es ja eine Abteilung im Bauministerium. Aber
dann ist das auch wieder produktneutral, es ist nur nutzungsspezifisch. Unsere
Haltung ware es also definitiv, diese Wege lieber breit zu lassen, um den Zugang
fur alle zu erméglichen. Wir brauchen bei jedem Material eine Produktentwicklung,
in jedem Baustoff sind Innovationen vorhanden, und brauchen das ganze poten-
zielle Wissen.

SV Johannes Edmiiller (BZV): Ich bin durchschaut, ich bin nicht produktneutral,
auch nicht baustoffneutral. Insofern danke ich meinen drei Vorrednern fir ihre
Statements. Genau das gleiche wollte ich sagen — erganzt um die Lebenszyklus-
betrachtung von Gebaduden. Jedes Gebdude hat seinen Lebenszyklus, und den
muss man beachten. Es gibt verschiedene Baustoffe, die gut oder schlechter sind.
Holz und Ziegel haben Jahrhunderte, ja Jahrtausende nebeneinander gelebt und
leben bis heute sehr gut miteinander. Das gilt auch flir Zimmerer und Maurer. Ich
verstehe nicht, wieso man politisch immer wieder versucht, hier einen Keil reinzu-
treiben. Es ist vollig unsinnig und macht weder furs Klima noch fur die Menschen
Sinn, jemanden staatlich zu bevorzugen oder zu unterstitzen. — Bitte also eine Le-
benszyklusbetrachtung von Gebduden. Da gewinnt einmal das Gebdude mit
50 Jahren, es gibt andere, die mit 80 Jahren gewinnen. Die Lebensdauer ist ein
wichtiger Punkt, bei den Baustoffen Uberhaupt. Die Anstrengungen sind zu wurdi-
gen; wir denken jeden Tag Ubers CO5 nach in der Produktion, und investieren aktu-
ell unser ganzes Geld und auch das der Banken in Dekarbonisierung. Es macht
keinen Spald, wenn man am Vormittag fiir 15 Millionen Euro eine Synthesegasan-
lage bestellt, um aus Klarschlamm Gas zu erzeugen, und am Nachmittag zu héren,
dass die Staatsregierung, der Landtag, wer auch immer eine Beihilfe fiir Holz mit
x Millionen wieder verlangert, dass also der Ziegel ein Baustoff zweiter Klasse ist.
Zur Ziegelherstellung werden 110 Kilogramm CO» gebraucht; Konstruktionsvollholz
braucht auch 100 Kilogramm CO, fir die Herstellung. Wir sind also fast gleichauf.
Auch aus dieser Sicht gibt es also keinen Grund. Aber wichtiger ist, was
Frau Haack gesagt hat: die Lebenszyklusbetrachtung von Gebauden. Sie ist das
Entscheidende; daran mlssen wir uns orientieren.

SV Thomas Schmid (Bayerischer Bauindustrieverband): Zur Baustoffneutralitat
muss ich nichts mehr erganzen. Ganz allgemein zur Foérderung: In den letzten
zehn Jahren habe ich flir unseren Verband einige Bauprojekte selber durchgefiihrt,
habe in unseren Ausbildungszentren eine Anlageinvestition durchgefihrt, die der
Freistaat Bayern angemietet hat. Jedes Mal werde ich gefragt: Wieviel Férderung
habt ihr bekommen? — Ich sage darauf: Wir haben gar keine Férderung beantragt.
Denn wenn ich eine Férderung beantrage, limitieren mich die Forderrichtlinien so
in der Ausflhrung, dass unseren Firmen die ganze Innovationskraft genommen
wird. Die Firmen lasst man namlich, um eine Forderung zu bekommen, nicht so
bauen wie sie bauen kdénnten, sondern wie irgendeiner meint, dass sie bauen mus-
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sen. Deswegen beantragen wir Uberhaupt keine Forderung. Trotzdem sind wir
glnstiger im Vergleich zu jedem staatlichen Bauvorhaben.

Wir haben in Regensburg zum Beispiel das sogenannte Building Lab. Das ist ein
Universitatsgebaude. Wir haben das Grundstiick von der Stadt Regensburg ge-
kauft, wussten, dass die OTH Regensburg noch flr die Digitalisierung, die Ausbil-
dung der Bauingenieure ein Gebaude braucht, haben das so ausgearbeitet, selber
gebaut, GU-Vergabe, nachhaltig, systemisches Bauen etc. mit einem Mittelstand-
ler, der Firma Donhauser. Wir waren in der Zeit, im Kostenrahmen. Der Freistaat
Bayern hat das mit einem langfristigen Vertrag angemietet. Die Rendite ist nicht
grol3, aber der Freistaat Bayern ist ein sicherer Mieter. Wunderbar. Null Férderung!
Die einzigen, die nicht parat waren, als das Gebdude zwei Monate fertig war,
waren die Professoren.

Abg. Werner SchieBl (FREIE WAHLER): Gut. Gibt es weitere Wortmeldungen? —
Dann sind wir soweit mit Thema durch. Vielen Dank an alle, die sich die Zeit ge-
nommen haben. Das Thema ist sehr wichtig, wie ich meine, fiir unseren Ausschuss
Wohnen, Bau und Verkehr. Die Mitglieder des Wirtschaftsausschusses sind als
Gaste bei uns. Das finde ich sehr gut als Signal an die Bauindustrie. Wir miissen
weiterdenken. Von der Digitalisierung haben wir heute gehért; da missen wir wirk-
lich vorankommen. Wir sind gegentiber dem Ausland im Hintertreffen, beispielswei-
se Litauen oder Estland. Dort sind die Versorgungsquoten bei 97 %; da sind wir
hinten dran. Wir mussen dartuber nachdenken, wie wir die weitere Entwicklung un-
terstitzen kdnnen. Wir kénnen gerne das Format beibehalten und uns wieder tref-
fen, wenn Sie es wiinschen. Herzlichen Dank fir Ihr Kommen und lhre Mitwirkung.

(Beifall)

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (lbb-bayern): Fur das néachste Treffen
wirde ich anregen: Bevor wir sagen, dass wir uns wieder treffen, ware es schoén,
wenn von lhrer Seite ein Signal kdme: Kommen Sie zu uns; wir haben die, die, die
Punkte erledigt und wollen berichten, wie es lauft.

Abg. Werner SchieBl (FREIE WAHLER): Wir waren ja neulich schon bei einem
gemeinsamen Frihstick und haben gesagt, wir bleiben auf jeden Fall dran. —
Danke. — Ich wiinsche allen noch einen schénen Abend. Die Sitzung ist geschlos-
sen.

(Schluss: 17:01 Uhr)
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Herrn Jirgen Baumgértner, MdL
Vorsitzender der Ausschusses fur vves Knoll
Wohnen, Bau und Verkehr Geschaftsfilhrer
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81675 Munchen Telefax +49 89 746616-30

E-Mail knoll@bzv.bayern
per E-Mail unter

buero-bauausschuss@bayern.landtag.de

11. April 2024
Kn

Anhdrung des Ausschusses fiir Wohnen, Bau und Verkehr zur Lage und Perspektiven der
Bauwirtschaft in Bayern am 16.04.2024

Sehr geehrter Herr Abgeordneter Baumgéartner,

herzlichen Dank fir die Einladung zur Sachverstandigen-Anhérung. Im folgenden
beantworten wir gerne den Fragenkatalog.

1. Welche MaRnahmen missen auf Bundes- und bayerischer Ebene ergriffen
werden, um die Lage in der Bauwirtschaft nachhaltig zu stabilisieren und zu
verbessern?

Auf Bundesebene miissten die KfW-Férderprogramme &hnlich attraktiv gestaltet
werden wie sie bis Januar 2022 waren und verstetigt werden, da Forderstopps
die Kunden beunruhigen und im schlimmsten Fall zum Abbruch von Planungen
fuhren, da Projekte nicht mehr finanzierbar sind. Dementsprechend sollten
Forderprogramme mit ausreichenden Mitteln hinterlegt werden, damit es nicht
immer wieder zu Forderstopps kommt. Dartber hinaus wéaren
Tilgungszuschisse zusétzlich zu Forderkrediten sinnvoll.

Die Standards durfen nicht nur nicht stetig weiter erhéht werden, sondern sollten
abgesenkt werden, da diese in vielen Bereichen inzwischen keinen
substantiellen Mehrwert (beispielsweise im Bereich der Energieeinsparung)
bieten. Die Erhdhung der Standards und Vorgaben aus Foderprogrammen sind
ein starker Kostentreiber. Der Endbericht der Studie vom Institut fiir Energie-
und Umweltforschung Heidelberg (ifeu), dem Fraunhofer-Institut fir
Energiewirtschaft und Energiesystemtechnik und Consentec zum Thema ,Wert
der Effizienz im Geb&dudesektor in Zeiten der Sektorenkopplung®, die sich im

Postfach 15 06 40 | 80044 Miinchen HypoVereinsbank Amtsgericht Miinchen
BeethovenstraRe 8 | 80336 Miinchen IBAN: DE83 7002 0270 6020 1173 10 Registergericht VR 4373
www.bzv.bayern BIC: HYVEDEMMXXX USt-ID: DE 129 512 324



36

Bayerischer Landtag « 19. Wahlperiode
Anlage 1 zum Wortprotokoll

Anhdrung
8. BV, 16.04.2024

Bayerischer Ziegelindustrie-Verband e.V.

Seite 2

Wesentlichen mit Gebaudesanierung beschéftigt, stellt fest, dass im Ein- und
Zweifamilienhausbereich der Effizienzhaus-55-Standard kostenoptimal sei.

Auch eine Untersuchung der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgeméafRes Bauen e.V.
(ARGE) zeigt, dass es aufgrund ansteigender Anforderungen und Auflagen
insbesondere im technischen Bereich (z.B. Klima-, Schall-, Brandschutz) zu
enormen Preissteigerungen gekommen ist. Dies betrifft insbesondere die
Ausbaugewerke inklusive der haustechnischen Gewerke an den Kostengruppen
300 und 400. Die Kosten im Bereich Rohbau sind ebenfalls gestiegen, allerdings
ist speziell die Kostenentwicklung der haustechnischen Ausbaugewerke
Uberproportional. Gemafls ARGE Bauwerkskostenindex fir Wohngeb&aude haben
sich die Rohbaupreise vom Jahr 2000 bis zum Quartal 1 2023 um 100% erhoht,
im gleichen Zeitraum stiegen die Kosten im Bereich des technischen Ausbaus
um 318%. Dementsprechend setzen wir uns fiir eine ,Enttechnisierung” des
Bauens ein.

Die soziale Wohnraumférderung muss auf Bundesebene mit zusatzlichen Mitteln
der Lander weiter signifikant erhéht und auf lange Sicht verstetigt werden, da
groRer Bedarf vorhanden ist und mehr Wohnungen aus der Preisbindung fallen,
als neue gebaut werden. Der Bestand der Sozialmietwohnungen in Deutschland
ist in den letzten Jahren kontinuierlich geschrumpft. Im Jahr 2022 gab es in
Deutschland nur noch rund 1,09 Millionen Sozialwohnungen. 2006 gab es laut
Statista noch 2,06 Millionen Sozialwohnungen.

2. Welche MaRnahmen mussen ergriffen werden, um den angekiindigten "Bau-
Turbo" in Gang zu setzen? Reichen das MaRnahmenpaket fur die Bau- und
Immobilienwirtschaft sowie die Vorschlage des Bund-Lander-Pakets zur
Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsprozessen dafir aus und wie
werden sie jeweils bewertet?

Das von der Bundesregierung Ende September 2023 im Rahmen des
Bundnistages Bezahlbarer Wohnraum vorgelegte MaBhahmenpaket, war als
erster Schritt zur konjunkturellen Stabilisierung zu begrifZen. Allerdings wurde
das Paket bislang nur zu einem kleinen Teil realisiert, die Umsetzung vieler
Punkte ist ins Stocken geraten.

Die degressive AfA in Hohe von jahrlich 5 Prozent fiir neu errichtete
Wohngebaude und die Aussetzung der Verankerung von EH 40 als
verbindlicher gesetzlicher Neubaustandard werden positiv bewertet. Der
gesetzliche Standard von EH 55 sollte langfristig beibehalten werden, da die
Einsparungen durch den héheren Standard minimal sind und die weitaus
hdheren Kosten nicht rechtfertigen.

Die Verbesserung der Konditionen der beiden KfW-Neubauprogramme
"Klimafreundlicher Neubau" (KFN) und "Wohneigentum fur Familien" (WEF) ist
positiv, allerdings mussten die Einkommensgrenzen und Kredith6hen noch
deutlich erhéht werden. Der Standard fiir die Programme sollte auf EH 55
abgesenkt werden. Die maximale Summe der Foérderkredite sollte verdoppelt
werden und Tilgungszuschisse wieder eingefihrt werden.

Zielfuhrend wére die gleichberechtige Férderung von Ersatzneubau. Wenn sich
eine Sanierung im Geb&udebestand weder energetisch noch ékonomisch lohnt,
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miissen auch Abriss und Neubau in Erwdgung gezogen werden, damit die
Klimaziele im Geb&audesektor langfristig erreicht werden kdnnen. Aktuell ist die
Foérderung fur den energieeffizienten Neubau gegeniiber der Sanierung
schlechter gestellt. Zukunftig sollte hier eine gleichrangige Forderung maoglich
sein.

3. Welche Mdglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in teuren
Ballungsrdumen fur weniger finanzstarke Bevélkerung bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen?

Da insbesondere in teuren Ballungsraumen die Baulandpreise mit das grofite
Problem sind, missten geeignete staatliche oder kommunale Grundstiicke
genutzt werden. Weiterhin hilfreich wéare der Verzicht auf die
Grunderwerbssteuer beim Kauf der ersten selbstgenutzten Wohnimmobilie.

4. Inwiefern sind die MaRnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters
fur Bayern ausreichend und was sollte ein bayerisches Baukonjunktur-Programm
enthalten?

Der bayerische Wohnbau-Booster ist sehr zu begrifen. Da die Einwohnerzahl Bayerns
nach wie vor stark wachst, ist der Wohnraumbedarf in Bayern besonders hoch und daher
ist es richtig, dass der Freistaat den Wohnungsbau stérker als andere Bundeslénder
fordert.

Aus unserer Sicht sind keine zusatzlichen Programme erforderlich, die bestehenden
Programme sollten jedoch mit noch mehr Mitteln hinterlegt werden und die
Einkommensgrenzen weiter erhoht werden. Dementsprechend wére es sinnvoll
beispielweise den Kinderzuschuss von 7.500 € auf 10.000 € anzuheben und die
Einkommensgrenzen weiter zu erhdhen, da in Regionen mit hohen Grundstiickspreisen
inzwischen meist ein sehr hohes Familieneinkommen notwendig ist, um eine Finanzierung
stemmen zu kdnnen.

Ein hilfreiches zusétzliches Element wére eine Landes-Burgschaft, damit Banken Kredite
freizligiger bewilligen. Denn nach wie vor ist das eigentliche Problem im Wohnungsbau die
Finanzierbarkeit von Bauvorhaben aufgrund gestiegener Baukosten, fehlender
beziehungsweise mangelhafter Férderung und hoher Kreditzinsen.

5. In welchem Maf3e kann z. B. der Umbau von Gewerbeimmobilien zu
Wohnraum dazu beitragen? Welche Rolle kommt dabei dem seriellen und
modularen Bauen zu und welche gesetzlichen Anderungen sind notwendig,
um den Einsatz zu beférdern?

In Anbetracht der aktuellen Wohnungsnot und dem gleichzeitigen Anstieg von
Leerstand von Gewerbeimmobilien kann eine Umwandlung in Wohnraum eine
sinnvolle Losung sein. Die Nutzungsanderungen sind allerdings bisher meist
mit hohem Aufwand verbunden.
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Die Ziegelindustrie stellt fir das serielle und modulare Bauen Fertigteile aus
Ziegel her, die Vorteile hinsichtlich Effizienz, Wirtschaftlichkeit und
Fachkraftemangel bietet.

In diesem Bereich und in allen weiteren Bereichen des Bauens sind
Baustoffneutralitat und Technologieoffenheit von staatlicher Seite dringend
erforderlich, da diese Treiber fiir Innovationen sind und die Kosten nicht
unnotig weiter erhéht werden.

6. Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern
(laut Statistischem Bundesamt sind die Baulandpreise in Bayern in den letzten 10
Jahren um 90 Prozent gestiegen) auf den Wohnungsbau beurteit? Welche
Mdglichkeiten werden hier gesehen, dem von staatlicher Seite
entgegenzuwirken?

Aufgrund der gestiegenen Baulandpreise ist es vielen Bauwilligen nicht mehr
mdglich, Wohneigentum zu bilden, obwohl dies die beste Absicherung gegen
Altersarmut wéare. 2022 lebten nur 46,7 Prozent der Haushalte in Deutschland im
Eigentum, damit liegt Deutschland im EU-Vergleich auf dem letzten Platz. In
Bayern lag die Quote 2022 laut Statistischem Bundesamt mit 45,7 Prozent sogar
noch darunter.

Hilfreich ware die Zurverfugungstellung von staatlichen und kommunalen
Flachen, die sich fir den Wohnungsbau eignen. Darlber hinau sollten
Einheimischenmodelle geférdert werden und ein Verzicht auf die
Grunderwerbssteuer fiir die erste selbstgenutzte Immobilie beziehungsweise
Grundstick erfolgen.

7. Welche MaRRnahmen sind nétig, damit Unternehmen der Bauwirtschaft mit der
Digitalisierung Schritt halten und die fiir den gewinnbringenden Einsatz
digitaler Arbeitsweisen notwendigen Fahigkeiten aufbauen kénnen? Welchen
Beitrag kann die Politik dazu leisten?

Bereits in der Ausbildung sollten Schulungen beispielsweise zu Building
Information Modeling (BIM), digitalem Projektmanagement, virtueller Realitat
(VR) und anderen relevanten Technologien ein wichtiger Bestandteil sein.

8. Wie stellt sich aktuell die Fachkréaftesituation der Bauwirtschaft in Bayern dar?
Und wie kann es gelingen, Arbeithnehmerinnen und Arbeithehmer fiir die
Branche langfristig zu gewinnen und zu sichern?

Die seit Anfang 2023 wirtschaftlich sehr schwierige Lage der Ziegelindustrie
fuhrt dazu, dass Fachkrafte aufgrund langer Kurzarbeit und Auftragsmangel die
Branche verlassen. In manchen Berufen herrschte bereits davor Mangel,
beispielsweise bei Elektrikern und Mechatronikern. Sollte die Konjunktur wieder
anziehen, wird sich das Problem weiter verscharfen, da viele Fachkréafte die
Branche in der Krise verlassen haben. Die Rahmenbedingungen der
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Baubranche muissen insgesamt gut sein, um dieses Problem wirksam zu
bekampfen.

9. Im Rahmen von 6ffentlichen Ausschreibungen erhalt fast immer noch das
preisliche giinstigste Angebot den Zuschlag: Kénnte die vermehrte Anwendung
weiterer Kriterien dazu beitragen, dass ortsansassige Unternehmen der
Bauwirtschaft mehr beriicksichtigt werden?

Weitere denkbare Kriterien wéaren die Entfernung des Betriebs zur Kommune und
die Erfahrungen der bisherigen Zusammenarbeit bei abgeschlossenen Projekten.
Des Weiteren konnten Quoten fur den Einsatz von regional hergestellten
Baustoffen sowie die Verwendung von Recycling-Baustoffen Kriterien sein.

Mit freundlichen GriiRen

Q;‘é“““fm L/ [ Gao ((

Johannes SdeIler Yves Knoll
Vorstandsvorsitzender BZV Geschéftsfiihrer BZV
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Der BFW Landesverband Bayern e.V. ist der Spitzenverband der privaten unternehmerischen Immobilienwirtschaft
in Bayern mit (iber 200 Mitgliedsunternehmen, die sich umfassend im deutschen Immobilienmarkt engagieren.

Ehrenamtlicher Prdsident ist Andreas Eisele, Managing Partner der Eisele Real Estate GmbH. Vizeprdsidenten sind
Alexander Hofmann, Vorstandssprecher der Baywobau Immobilien AG und Peter Miiller, Leiter Projektentwicklung
Bayerische Hausbau GmbH & Co KG

Schatzmeister ist Christian Winkler, Geschdftsfiihrer BHB Bautrdger GmbH Bayern.

Weitere Vorstdnde sind Christian Bretthauer, Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Vielberth Verwaltungsgesellschaft mbH,
Dr. Jiirgen Biillesbach, Geschdftsfiihrer Opes Immobilien GmbH, Stephan Deurer, Geschdftsfiihrer ECO Office GmbH
& Co KG, Melanie Hammer, Inhaberin & Geschdftsfiihrerin BHB Unternehmensgruppe Bayern, Alexander Summa,
Geschdftsfiihrer APS Verwaltungs GmbH & Co. KG, Michael Wallner, Geschdftsfiihrer Heimbau Bayern Bau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH, Johann Thierer, Geschdftsfiihrer MTP Wohn- und Gewerbebau GmbH, Dr. Sebastian
Greim, Geschdftsfiihrer, ECKPFEILER Immobilien Niirnberg GmbH, Thomas Gerl, Geschdftsfiihrer, Gerl & Vilsmeier
Bautrdger & Immobilien GmbH und Ehrenvorstand ist Helmut Schiedermair, Senior Consultant Stéddtebauliche
Entwicklungen & Wohnungsbau.
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Praambel

Der BFW Landesverband Bayern e.V. bedankt sich angesichts der kritischen Situation der Bau- und Immo-
bilienbranche im Freistaat fir die Moglichkeit der Stellungnahme zur Sachverstandigenanhérung geman
§ 173 der Geschaftsordnung fur den Bayerischen Landtag zum Thema ,Lage und Perspektiven der Bau-
wirtschaft in Bayern”.

Der Verband wiirde einen Vorstol des bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr sehr
begriRen, mittels eines erweiterten Forderungen- und MaRnahmenpaketes den fiir zahlreiche Unterneh-
men existenzbedrohenden Herausforderungen auf dem Wohn- und Immobilienmarkt beizukommen. Wir
kdénnen konstatieren, dass einige der bereits bestehenden MaRnahmen sich positiv auf die Marktsituation
auswirken. Gleichwohl sehen wir an einigen Stellen noch dringend vermehrtes Handlungspotential. Na-
here Erlauterungen sind nachfolgend mit Bezug auf den libersandten Fragenkatalog zu finden.

1. MaBnahmen, die auf Bundes- und bayerischer Ebene ergriffen werden miissten, um die Lage in der
Bauwirtschaft nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessern.

Fir die MaBnahmen, die ergriffen werden missen, mochten wir auf unsere beigefiigten Anlagen ,Baye-
rische Forderkulisse”, sowie ,,Forderungen an die Bauministerkonferenz” verweisen.

2. MaBnahmen die ergriffen werden miissten, um den angekiindigten "Bau-Turbo" in Gang zu setzen.
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3. Méglichkeiten, um insbesondere in teuren Ballungsrdaumen fiir weniger finanzstarke Bevolkerung
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Der zentrale Baustein fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist die Reduzierung von Begleitkos-
ten wahrend der Projektrealisierung. Die offentliche Hand ist Kostentreiber Nummer 1 bei der Verwirkli-
chung von Bauprojekten und muss ihre Rolle im Hinblick auf die Herabsenkung der Kosten kritisch analy-
sieren. Die entstandenen Kosten durch bspw. Uberregulierung werden passiv an die zukiinftigen Mieter
weitergegeben um das Gesamtprojekt wirtschaftlich tragfahig zu halten. Wenn man diese Komponente
drastisch senken konnte, wiirde vor allem die weniger finanzstarke Bevélkerung davon profitieren.

Des Weiteren sollte Nachverdichtung und Aufstockung deutlich verstarkt geférdert werden.

4. Bewertung der MaBnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters fiir Bayern und was
ein bayerisches Baukonjunktur-Programm enthalten sollte.

Der BFW Bayern begriiRt grundsatzlich den sogenannten Wohnbau-Boosters fur Bayern, um mittels ei-
nes erweiterten Férderungen- und MaBnahmenpaketes der schwierigen Situation auf dem Wohn- und
Immobilienmarkt entgegenzuwirken. Die darin vorgesehenen MaRRnahmen wirken sich in Teilen positiv
auf die Marktsituation aus, sind aus unserer Sicht jedoch noch nicht umfassend genug, um die brachlie-
gende Bauwirtschaft wirksam wieder anzukurbeln. Eine Kombination aus drastischer Vereinfachung der
Baunormen in der Bayerischen Bauordnung mit sinnvollen finanziellen Férderungen kénnte dies andern.

Die Einfluhrung zuséatzlicher FérdermaRnahmen und eine spirbare steuerliche Entlastung fir energeti-
sche Sanierungen waren unserer Ansicht nach ein erster wichtiger fiir ein bayerisches ,Baukonjunktur-
Programm®. In einem solchen Programm miissten die Forderverfahren im Gegensatz zu den Bestehen-
den deutlich vereinfacht werden. Besonders fiir kleine Investoren erscheinen diese aktuell als zu kom-
plex, weshalb sie vor einer Beantragung absehen, was wiederum zu einer Abnahme des allgemeinen
Baugeschehens fiihrt.

5. Bewertung des Umbaupotentials von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum, die Rolle von seriellem
und modularem Bauen und welche gesetzlichen Anderungen notwendig sind, um deren Einsatz zu be-
fordern.

Aufgrund des gestiegenen Leerstandes im Bereich von Bliroimmobilien wird die Umnutzung oft als L6-
sungsmoglichkeit genannt, um der Krise auf dem Wohnungsmarkt zu begegnen. Aufgrund des hohen
Bedarfs an Wohnungen ist dies jedoch nur eine geringfligige und vor allem extrem teure Handlungsmaog-
lichkeit. Durch die spezielle Bauart von Gewerbeimmobilien ist eine Umnutzung meist unrentabel und
bautechnisch in hohem MaRe aufwendig. Wer derartige UmbaumaRBnahmen in Angriff nimmt, muss
staatlicherseits daher durch ausreichende FordermalRnahmen unterstitzt werden.

Die modernen Formen des seriellen und modularen Bauens sind insbesondere im Neubau dafiir geeig-
net, effizient und nachhaltig genligend Wohnraum zu schaffen. Gerade beim seriellen Bauen lassen sich
Planungs- und Bauzeit deutlich reduzieren. Um deren Einsatz zu beschleunigen missten zwingend mehr
Geschossflachen nach oben ermdoglicht werden. Auch die aktuelle Stellplatzsatzung ist fiir diese Bauform
eine grofRe Hiirde. Umso weniger Stellpldtze, umso besser fiir die Kosten, umso mehr kann gebaut wer-
den. Dazu kommen noch die hinderlichen hohen Baugenehmigungszeiten, die durch weniger Birokratie,
vereinfachte Prozesse in den Amtern und eine erleichterte Bayerische Bauordnung reduziert werden
kénnten.
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6. Bewertung der Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern auf den Wohnungs-
bau und welche Moglichkeiten gesehen werden, dem von staatlicher Seite entgegenzuwirken.

Die gestiegenen Baulandpreise sind ein weiterer Kostentreiber, der die so dringend bendstigte Bereitstel-
lung von genligend Wohnraum hemmt. Die vermehrte Bereitstellung und das Ausweisen weiterer Fla-
chen aus 6ffentlicher Hand wiirden hier Abhilfe schaffen. Bei einer VerduRerung von Grundstlicken
durch die 6ffentliche Hand sollten dabei unbedingt gute Konzepte zur Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum beriicksichtigt werden, um das Bauland nicht wie so haufig preistreibend im Hochstbieter-
verfahren zu vergeben. Als Verband sind wir weiterhin davon liberzeugt, dass eine allgemeine Absen-
kung der Grunderwerbssteuer das Problem deutlich vermindern wirde. Fiir die erste selbstgenutzte Im-
mobilie sollte diese Steuer ganz entfallen.

7. MaRnahmen, damit Unternehmen der Bauwirtschaft mit der Digitalisierung Schritt halten, sie die
fiir den gewinnbringenden Einsatz digitaler Arbeitsweisen notwendigen Fahigkeiten aufbauen knnen
und welchen Beitrag die Politik dazu leisten kann.

Damit die Unternehmen der Bauwirtschaft mit der Digitalisierung Schritt halten kénnen muss als Grund-
voraussetzung der Ausbau der digitalen Infrastruktur in Bayern weiter forciert werden. Daneben ist zu-
dem die Modernisierung und Digitalisierung der 6ffentlichen Stellen mit Bau-Bezug wichtig. Eine erleich-
terte Nutzung digitaler Anwendungen beim Stellen des digitalen Bauantrags wiirde diesen oft sehr lang-
wierigen Prozess massiv erleichtern. Daflir misste der Antrag in digitaler Form unbedingt bald Gberall
im Freistaat moglich sein, was wir als BFW Bayern sehr begriiRen wiirden.

8. Bewertung der Fachkriftesituation der Bauwirtschaft in Bayern und wie es gelingen kann, Arbeit-
nehmerinnen und Arbeitnehmer fiir die Branche langfristig zu gewinnen und zu sichern.

Angesichts der sich mehrenden Insolvenzen und ausbleibenden Bauauftragen in der Bayerischen Bau-
wirtschaft droht sich die Fachkraftesituation insoweit zu verscharfen, als dass fachlich spezialisierte Ar-
beitskrafte bereits damit begonnen haben, in andere Bereiche abwandern. Niemand kann garantieren
oder sicherstellen, dass diese Fachleute bei einem Wiederankurbeln der Immobilienwirtschaft in Bayern
einfach so zuriickkommen werden. Dies ist vielmehr hochst unwahrscheinlich. Es gilt nun dringend mit-
hilfe ausgeweiteter Forderprogramme und baurechtlichen Erleichterungen dafiir zu sorgen, dass die Un-
ternehmen der Branche wieder neue Auftrage annehmen und Projekte verwirklichen kénnen. So finden
die Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer auf Angestelltenbasis und in den Subunternehmen in ausrei-
chendem MaRe Beschéftigung und sind nicht dazu gezwungen abzuwandern. Wenn gleichzeitig sicher-
gestellt wird, dass Ausbildungsberufe im Handwerk und baubezogene Studiengange weiter gefordert
werden und auch zugewanderten Fachkréften zugénglich sind, kann ein Fachkraftemangel auch langfris-
tig verhindert werden.

9. Das Problem des Zuschlags fiir preisgiinstigste Angebote im Rahmen 6ffentlicher Ausschreibungen
und ob die vermehrte Anwendung weiterer Kriterien dazu beitragen konnte, dass ortsansassige Un-
ternehmen der Bauwirtschaft mehr beriicksichtigt werden.

Es wiirde durchaus Sinn machen lokale Unternehmen, welche vermehrt auf hiesige Rohstoffe und Sub-
unternehmen zurlckgreifen, in gewissem MaRe zu bevorzugen. Dazu kénnte als Kriterium eine Frist ge-
nannt werden, binnen welcher ein lokales Unternehmen die Chance hat, die Ausschreibung anzuneh-
men. Wenn ein solches Unternehmen diese Frist verstreichen ldsst, dirften dann externe Marktakteure
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den Zuschlag bekommen. Dies wiirde die Nutzung lokaler Ressourcen fordern und damit Co2 einsparen.

Gleichzeitig konnten zahlreiche regionale Arbeitsplatze starker gesichert sowie Traditionsunternehmen
gehalten werden.
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Ausschuss fiir Wohnen, Bau und Verkehr, 8. Sitzung

Anhorung von Sachverstiandigen zur Lage und Perspektiven der
Bauwirtschaft in Bayern am 16. April 2024

Stellungnahme der Bayerischen Architektenkammer

1. Welche MalRnahmen muissen auf Bundes- und bayerischer
Ebene ergriffen werden, um die Lage in der Bauwirtschaft
nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessern?

Die baukonjunkturellen Rahmenbedingungen sind derzeit
denkbar unglinstig. Steigende Zinsen und sinkende Einkommen
der privaten Haushalte fihren in der Summe zu einem Ruickgang
der Baunachfrage. Ein Indikator hierfir ist die Zahl der
Baugenehmigungen fir neue Wohnungen, die im ersten Halbjahr
2023 um 27 % gegenliber dem Vorjahreszeitraum gesunken ist.

Die im Sommer 2023 veroéffentlichte Prognose des Deutschen
Instituts fir Wirtschaftsforschung (DIW Berlin) geht von einem
weiteren Riickgang des realen Bauvolumens um 2,5 % (2023)
und 1,7 % (2024) aus.

Als Gegenreaktion muss die Investitionsbereitschaft im
Bausektor massiv unterstutzt werden, weshalb Anreiz- und
Férderprogramme mehr denn je notwendig und unumganglich
sind.

Entscheidend sind dabei Kontinuitat und Verlasslichkeit.
Programme, die nach kurzer Zeit ,auslaufen® oder kurzfristig
ganz gestrichen werden (Genossenschaftsforderung,
Investitionszuschuss fiir altersgerechten Umbau), um dann
ebenso kurzfristig wieder eingefuhrt zu werden, sind
kontraproduktiv, denn beim Bauen geht es um langfristige
Prozesse und langfristiges Wirtschaften.

Hier ist eine schnelle und vor allem unburokratische Umsetzung
unerlasslich. Betrachtet man den formalen Aufwand, der mit
einer BEG- oder KfW-Foérderung verbunden ist, wird eher das
Gegenteil von Birokratieabbau sichtbar.

Auch sollten neue Férderungen und Investitionsanreize seitens
der Politik — im Sinne der Nachhaltigkeit — gezielt und mit
besonderem Schwerpunkt auf das Bauen im Bestand
ausgerichtet werden.

Bayerische
Architektenkammer

27.03.2024
Prof. Haack, Lydia
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Hier hat sich insbesondere die degressive Abschreibung von
baulichen Investitionen, die dem Wohnen dienen, als wirksames
Instrument erwiesen.

Insofern wird die entsprechende Einfliihrung im
Wachstumschancengesetz sehr begrifit; sie sollte allerdings,
wie im ersten Entwurf vorgesehen, mindestens 6 % betragen.

Neben den Finanzierungsfragen muss mit Nachdruck an der
Vereinfachung der Prozesse gearbeitet werden, die das Bauen
trage, kostenintensiv und burokratisch tiberladen sein lassen.
Hier sind wir mit dem Gebaudetyp-e auf dem richtigen Weg, der
konsequent auch im rechtlichen Kontext weiterverfolgt werden
muss. Der Anderung der Bayerischen Bauordnung zum
01.08.2023 muss nun dringend eine zivilrechtliche
Offnungsklausel auf Bundesebene folgen, die es erméglicht,
den Gebaudetyp-e rechtssicher als besondere
Beschaffenheit im Werkvertrag zu vereinbaren.

2. Welche Malinahmen miissen ergriffen werden, um den
angekiindigten "Bau-Turbo" in Gang zu setzen? Reichen das
Malnahmenpaket fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft sowie
die Vorschlége des Bund-Lé&nder-Pakets zur Beschleunigung
von Planungs- und Genehmigungsprozessen dafiir aus und wie
werden sie jeweils bewertet?

Fur eine praxisorientierte Umsetzung eines ,Bauturbo® ist es
notwendig, die Inhalte konkret zu definieren. Es reicht nicht aus,
nur Schlagworte zu platzieren.

Kontraproduktiv ist unseres Erachtens die befristete Einfiihrung
von § 246e BauGB. Sie fiihrt zum Wegfall von Bebauungsplanen
und wird somit unausweichlich negative Auswirkungen auf die
Qualitat der Landesentwicklung haben.

Deutschland hat sich verpflichtet, den Flachenverbrauch bis
2030 auf maximal 30 ha/Tag zu reduzieren und strebt bis 2050
sogar einen Netto-Null-Flachenverbrauch an. Bisher fehlen im
BauGB Instrumente, um dies mit der notwendigen Konsequenz
umzusetzen. Der § 246e BauGB verscharft die
Zersiedelungsproblematik und konterkariert die Erreichung der
Flachensparziele. Dieser ,Turbo® geht eindeutig zu Lasten der
Qualitat sowie der Klimaschutz- und Flachensparziele und
kommt einem Aktionismus gleich, den kinftige Generationen
begleichen und ausbessern mussen. Wir pladieren daher
dafiir, diese MaBnahme zu evaluieren und zielorientiert
nachzujustieren, besser noch, sie zu streichen.

Bayerische
Architektenkammer
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Auch bauordnungsrechtliche Malinahmen wie die
Genehmigungsfiktion sind noch zu unausgereift und fihren eher
zu massiven Problemen als zu positiven Effekten. Auch dieses
Verfahren muss dringend evaluiert und verbessert werden.

Auffallig ist auch, dass ein Grofiteil der ,MaRnahmen der
Bundesregierung fir zusatzliche Investitionen in den
bezahlbaren und klimafreundlichen Wohnungsbau und zur
wirtschaftlichen Stabilisierung der Bau- und Immobilienwirtschaft*
stark auf den Neubau ausgerichtet bleiben. Dabei finden heute
70 bis 80 Prozent des Bauens im Bestand statt.

Weitere Vereinfachungen fiir das Bauen im Bestand wiirden sich
daher positiv auswirken. Wir sollten uns gemeinsam verstarkt auf
die Optimierung und Weiterentwicklung u.a. des
Bauordnungsrechts mit dem Schwerpunkt ,Einfaches Bauen im
Bestand® konzentrieren.

Als Beispiele zur Bayerischen Bauordnung seien genannt:

= keine Anderung der Geb&udeklassen infolge von Aus-,
Um- oder Anbau sowie Aufstockung bei Erhéhung der
Anzahl oder Vergroerung der Flache von
Nutzungseinheiten

= Vereinheitlichung des Abstandsflachenrechts

= Anpassung des Stellplatzrechts, denn insbesondere in
dicht bebauten Gebieten wird eine Intensivierung der
Nutzung durch die vorgeschriebene Anzahl notwendiger
Stellplatze erschwert.

Auch serielles und modulares Bauen kann gerade im Bestand
(z.B. bei der energetischen Sanierung von Fassaden) positiv
sein, jedoch nur, wenn es sich um die Vorfertigung einzelner
Bauteile handelt und nicht um die stereotype und kontextlose
Vervielfaltigung eines immer gleichen Gebaudetypus.

Die konsequente Weiterentwicklung und Nutzung digitaler
Werkzeuge und Prozesse (Stichwort digitaler Bauantrag) ist
selbstverstandlich, wenn es um Beschleunigungsfragen geht.

3. Welche Méglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in
teuren Ballungsrdumen fiir weniger finanzstarke Bevélkerung
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Eine zentrale Erkenntnis aus den ,Uberhitzten®
Wohnungsmaérkten, insbesondere in Ballungsrdaumen mit hohen
Zuzugsraten, ist, dass die Ausrichtung und Handlungsweise der
Wohnungswirtschaft nicht allein von Gewinnmaximierung
bestimmt sein durfen.

Bayerische
Architektenkammer
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Wohnungsunternehmen muss gesichert und geférdert werden. Architektenkammer

Es muss eine langfristige Sozialbindung der Wohnungsbestande
geben. Insbesondere ist auch das genossenschaftliche Bauen
weiter zu fordern und ggf. bei der Vergabe von Bauland zu
bevorzugen.

Kommunale Vorkaufsrechte fir Grundstiicke im Gemeindegebiet
und die Vergabe von Bauland nach Konzept, insbesondere an
gemeinnutzige Trager (Genossenschaften, kommunale
Wohnungsunternehmen), sind Maflnahmen, die Wirkung zeigen.

Darlber hinaus konnten beispielsweise Mietertauschmodelle
zwischen alteren Mietern mit gro’ien Wohnungen und jungen
Mieterinnen mit kleinen Wohnungen staatlich geférdert werden.

4. Inwiefern sind die MalBnahmen im Rahmen des sogenannten
Wohnbau-Boosters fiir Bayern ausreichend und was sollte ein
bayerisches Baukonjunktur-Programm enthalten?

Staatliches Bauen/6ffentliche Bauherren erfillen eine
Vorbildfunktion — insbesondere in Bezug auf Nachhaltigkeit und
Klimaanpassung. Experimentelles bzw. einfaches Bauen
(Gebaudetyp-e) wird seitens der Staatsregierung bereits forciert.

In diesem Zuge sollten weitere Vereinfachungen im Baurecht,
insbesondere auch zur Férderung der Bestandstransformation,
erfolgen. Auch die Richtlinien der Wohnbauférderung sollten weiter
kritisch hinterfragt und weniger eng gefasst werden, um noch mehr
Maoglichkeiten und Innovationen zuzulassen. Zur Starkung der
Baukonjunktur sind insbesondere auch das Bauen im Bestand
sowie die Umnutzung und Aufstockung von Bestandsimmobilien
noch starker zu fokussieren. Die Bestandstransformation ist das
Gebot der Stunde, hierfir missen Finanzierungsmodelle entwickelt
werden, bei denen die sog. grauen Emissionen einen echten
finanziellen Wert bilden. Dann wird das Bauen im Bestand attraktiv
und konkurrenzfahig.

Auch sollten die Anreize fur den Wohnungsbau von kommunaler
Seite weiter verstarkt und verstetigt werden.

5. In welchem Mal3e kann z. B. der Umbau von
Gewerbeimmobilien zu Wohnraum dazu beitragen? Welche
Rolle kommt dabei dem seriellen und modularen Bauen zu und
welche gesetzlichen Anderungen sind notwendig, um den
Einsatz zu beférdern?

Die Umwandlung von Gewerbeimmobilien in Wohnraum
ermoglicht eine effiziente Nutzung vorhandener Strukturen,
insbesondere in stadtischen Gebieten. Seite 4/7
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Fur derartige Vorhaben ist eine planungsrechtliche Flexibilitat,
die auch eine mégliche Umnutzung von Wohn- in
Gewerbeimmobilien einschlielen muss, dringend erforderlich.
Gerade solche Vorhaben eignen sich fir eine Umsetzung im
Sinne der Initiative Gebaudetyp-e.

In diesem Zusammenhang sind insbesondere auch die
bundesrechtlichen Vorgaben (z.B. Bundesimmissionsschutz-
gesetz) zu hinterfragen, die bei Umnutzungen im Bestand und
Nachverdichtungsvorhaben regelmafig Grenzen aufzeigen und
sinnvolle Projekte verzogern oder sogar verhindern.

Serielles Bauen ist fir den Umbau im Bestand nur dann
geeignet, wenn es beispielsweise um die energetische
Aufwertung der Fassaden und der Geb&udehulle insgesamt mit
vorgefertigten Elementen geht. Auf Bauteilebene kann serielles
und modulares Bauen in diesen Fallen eine sinnvolle Methode
fur schnelles und kostenglinstiges Bauen sein. Auf der
Gebaudeebene ist das serielle Bauen aufgrund der fehlenden
Individualisierung im Bestand nicht geeignet, eine ausreichende
Identifikation mit dem gebauten Umfeld herzustellen und damit
die Voraussetzung fir eine langfristige und damit nachhaltige
Nutzung zu erreichen.

6. Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen
Baulandpreise in Bayern (laut Statistischem Bundesamt sind die
Baulandpreise in Bayern in den letzten 10 Jahren um 90 Prozent
gestiegen) auf den Wohnungsbau beurteilt? Welche
Méglichkeiten werden hier gesehen, dem von staatlicher Seite
entgegenzuwirken?

Eine Regulierung der Marktpreise (Grundpreisdeckelung) seitens
des Freistaats konnte helfen. In Art. 161 der Verfassung des
Freistaats Bayern heil3t es: ,(1) Die Verteilung und Nutzung des
Bodens wird von Staats wegen Uberwacht. Missbrauche sind
abzustellen. (2) Steigerungen des Bodenwertes, die ohne
besonderen Arbeits- oder Kapitalaufwand des Eigentimers
entstehen, sind fur die Allgemeinheit nutzbar zu machen.*

Diese Programmatik sollte konsequent umgesetzt werden.

Ahnliche Regelungen wie fiir den Neubau in der Landeshauptstadt
Munchen (SoBoN) sind bayernweit und vor allem auch fir das
Bauen im Bestand erforderlich.

Das Instrument der Vergabe von Grundstlicken im Wege der
Erbpacht ist verstarkt zu nutzen. Ohne regulierende Maflnahmen

flihrt die Preisspirale im Wohnungsbau dazu, dass kostengtinstiges

Wohnen nicht mehr realisiert werden kann.

Bayerische
Architektenkammer
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Bauwirtschaft mit der Digitalisierung Schritt halten und die fir Architektenkammer

den gewinnbringenden Einsatz digitaler Arbeitsweisen
notwendigen Fahigkeiten aufbauen kbnnen? Welchen Beitrag
kann die Politik dazu leisten?

Um mit der Digitalisierung Schritt halten zu kénnen, sind
Kompetenzaufbau und Investitionen in Strukturen und Prozesse
unumganglich. Der Kompetenzaufbau erfolgt in der Hochschul-
ausbildung und vor allem durch Fort- und Weiterbildungsangebote
der Kammern, Innungen und Berufsschulen. Gerade die
Ausbildung muss mit ausreichend Mitteln hinterlegt sein, um
die nachwachsenden Generationen fiir die Herausforderungen
der Zukunft fit zu manchen. Eine verstarkte Digitalisierung und
entsprechende Ausstattung der Hochschulen sind unerlasslich, um
kinftige Arbeitskrafte qualifiziert auszubilden.

Gleichzeitig sind die Unternehmen gefordert, in Hardware,
Software und die Aus- und Fortbildung ihrer Mitarbeiter zu
investieren. Hier ist noch ein Umdenken hin zu konsequent
digitalen Arbeitsweisen erforderlich. Diese sollten nicht nur
akzeptiert, sondern auch aktiv geférdert werden. Die Gewahrung
des Digitalbonus, insbesondere auch fur die Freien Berufe, ist
nach wie vor Uberfallig. Diese Berufsgruppe darf nicht langer
vernachlassigt werden. Die Férderung muss sowohl den
planenden als auch den ausfihrenden Unternehmen
offenstehen.

Daruber hinaus mussen die Behdrden, die bei der Digitalisierung
der Planungs- und Bauprozesse eine zentrale Rolle spielen,
besser ausgestattet werden.

Eine besondere Herausforderung im Rahmen des Building
Information Modeling (BIM) bleibt der angemessene Schutz der
generierten Daten und des technischen Know-hows. Beim
Austausch von digitalen Planungsergebnissen ist es fur Dritte
wesentlich einfacher, sich fremde Teilmodelle anzueignen oder
in ein Modell integrierte Intelligenz zu kopieren. Der
urheberrechtliche Schutz ist hier bislang unzureichend. Es gibt
kein Eigentum an Daten im Sinne eines absoluten Schutzrechts
gegenuber jedermann.

Hier ist die Politik gefordert.

8. Wie stellt sich aktuell die Fachkréftesituation der Bauwirtschaft
in Bayern dar? Und wie kann es gelingen, Arbeitnehmerinnen
und Arbeitnehmer fiir die Branche langfristig zu gewinnen und zu
sichern?

Eine pauschale Aussage zur Fachkraftesituation bezogen auf

ganz Bayern ist schwierig. Die aktuellen Studierendenzahlen oo &/
eite 6/7
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zeigen, dass die planenden Berufe gefragt und inhaltlich
interessant, aber wirtschaftlich oft unattraktiv sind. Zu einem
attraktiven Arbeitsumfeld gehdren ein angemessenes Wohn- und
Lebensumfeld, ein angemessenes Gehalt sowie
Arbeitsbedingungen, die den aktuellen Anforderungen des
Arbeitsmarktes entsprechen (z.B. Homeoffice, Telearbeit,
Teilzeit). In Ballungsrdumen ist auch bezahlbarer Wohnraum fir
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ein zentraler Aspekt.

9. Im Rahmen von &ffentlichen Ausschreibungen erhélt fast
immer noch das preisliche glinstigste Angebot den Zuschlag:
Kénnte die vermehrte Anwendung weiterer Kriterien dazu
beitragen, dass ortsansédssige Unternehmen der Bauwirtschaft
mehr beriicksichtigt werden?

Im Vordergrund bei der Vergabe von Auftragen, die die
Voraussetzung fur gute und attraktive Arbeitsbedingungen sind,
sollte immer der Leistungswettbewerb und nicht der
Preiswettbewerb stehen. Offentliche Auftraggeber sollten
verpflichtet werden, diesen Leitsatz zu bericksichtigen.

Das Vergabesystem sollte dahingehend angepasst werden, dass
regionale und lokale Anbieter vorrangig berlicksichtigt werden.
Neben wirtschaftlichen Aspekten kdnnen bereits heute weiche,
qualitative Kriterien sowie Kriterien unter Nachhaltigkeits- und
Klimaschutzgesichtspunkten bei der Vergabe herangezogen werden
(z.B. Verwendung nachhaltiger und regionaler Materialien,
Vermeidung langer Transportwege, Mitarbeiterzufriedenheit etc.)
Diese werden aufgrund fehlender Rechtssicherheit in der
Anwendung selten genutzt.

Um dies zu férdern, kdnnten von den zustandigen Ministerien
Prozesse und Leitfaden entwickelt und vorgegeben werden, die eine
rechtssichere Anwendung ermdglichen. Die CO.-Bepreisung kann
dabei ein Mittel zur qualitativen Differenzierung sein. Das von der
Architektenschaft in einem Rechtsgutachten von Prof. Burgi
entwickelte alternative Beschaffungskonzept kann einen wirksamen
Beitrag zum Burokratieabbau und zur Beschleunigung von
Vergabeverfahren leisten. Durch die ,Gemeinsame Vergabe“ von
Planungs- und Bauleistungen kann der Schwellenwert von 5,58 Mio.
€ angewendet werden. Damit kdnnen Planungs- und Bauleistungen
bis zu diesem Gesamtwert in Fachlosen vergeben werden.

Die jeweiligen Einzelvergaben richten sich ausschlief3lich nach dem
Haushaltsrecht. Verwaltungen und Planungsbiros werden dadurch
erheblich entlastet und Bauvorhaben kdnnen priorisiert umgesetzt
werden. Gerade die beschleunigte Umsetzung solch ,kleinerer*
MafRnahmen fiihrt zu einer wirksamen und schnellen Belebung der
gesamten Bauwirtschaft.

Bayerische
Architektenkammer
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Lage und Perspektiven der Bauwirtschaft in Bayern

Antworten

1.

Welche Mafinahmen mussen ergriffen werden, um auf Bundes- und bayerischer Ebene
die Lage der Bauwirtschaft wieder nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessern?

Die Kosten sind zuletzt erheblich aufgrund der Inflation gestiegen, die alle Bereiche erfasst
hat, so auch die Bauwirtschaft. Doch bereits vorher bestand ein hoher Kostendruck, nicht
zuletzt ausgeldst durch hohe Baustandards, die durch die energetischen Anforderungen
an Neu- und Bestandsbauten noch einmal erheblich verstarkt worden sind. Seit Jahren
fordern wir eine Entschlackung der Bauvorschriften. Viele davon sind nicht
sicherheitsrelevant, viele davon konnten abgeschwacht oder abgeschafft werden. Dies
wirde sich auf der Kostenseite positiv auswirken.

Werden private Bauherren wieder starker geférdert, einbezogen auch in die Entwicklung
von Neubaugebieten, konnte das die Lage der Bauwirtschaft mittelfristig stabilisieren, da
sie nicht nur vom Wohlergehen der Bautrager und Bauunternehmer abhangig sind. Doch
die Investitionen privater Bauherren in den vermieteten Geschosswohnungsbau sind in
den letzten Jahren fast zum Erliegen gekommen, da Neubaugebiete haufig iber grolRe
Bauunternehmen/Bautrager erschlossen und bebaut werden. Private Eigentimer bleiben
aufden vor, werden reduziert auf den Kauf von Wohnungen und Hausern von Bautragern.
Der Bau in Eigenverantwortung kann nur noch in wenigen Fallen realisiert werden, da
auch die Grundstucke in Neubaugebieten haufig nur an Unternehmen vergeben werden,
die Vergabe an die Entwicklung des Neubaugebietes gekoppelt wird.

Welche MalRnahmen miissen ergriffen werden, um den angekiindigten ,Bau-Turbo® in
Gang zu setzen? Reichen das MalRhahmenpaket flr die Bau- und Immobilienwirtschaft
sowie die Vorschlage des Bund-Lander-Pakets zur Beschleunigung von Planungs- und
Genehmigungsprozessen daflr aus und wie werden sie bewertet?

Bauen sollte grundsatzlich einfacher werden, Kosten kdnnen durch Abbau von nicht
notwendigen oder Uberzogenen Standards reduziert werden, aber auch durch
zielgerichtete Forderungen. Eine degressive Afa, wie nun realisiert, kann sicher die
Bautatigkeit anregen, flr Bauherren mit niedriger Steuerlast bleiben direkte Férderungen
notwendig.

Eine Sonderregelung in Anlehnung an § 246 Absatz 14 BauGB kann das Bauen
vereinfachen. Da eine derartige Vorschrift jedoch sehr weitgehende Abweichungen vom
Bauplanungsrecht ermdglicht, gilt es, die Anwendung einer solchen Regelung in der
Praxis genau zu beobachten. Denn Wohnraum kdnnte demnach in Baugebieten entgegen
den Festsetzungen der geltenden Bebauungsplane errichtet werden, auch wenn dies
mdglicherweise zu einer Beeintrachtigung von nachbarlichen Rechten fiihrt.

Die Forderung des sozialen Wohnungsbaus durch die Bundesregierung kann sicher zu
einer Erhéhung des Wohnungsangebots fiihren. Allerdings fehlt im Vergleich zu seinen
enormen Kosten die soziale Treffsicherheit, auch weil in vielen Bundeslandern die Ein-
kommensverhaltnisse fir den Bezug einer Sozialwohnung nur zu Beginn Uberprift wer-
den. In Verbindung mit kommunalen Baulandmodellen wirkt der Sozialwohnungsbau oft
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als kosten- und mietensteigernd im freifinanzierten Segment. Im Gegensatz dazu er-
moglicht das Wohngeld als Form der Subjektférderung eine zielgenaue Deckung des
Bedarfs, da es an die individuelle Einkommens- und Mietsituation angepasst ist. Insofern
spricht aus unserer Perspektive vieles dafiir, den Fokus mehr auf Subjektférderung wie
das Wohngeld zu legen, um eine effiziente und sozial gerechtere Unterstitzung zu
gewahrleisten.

Die beiden KfW-Neubauprogramme ,Klimafreundlicher Neubau“ (KFN) und
~Wohneigentum fiir Familien (WEF) werden nochmals attraktiver ausgestaltet, was
gerade vor dem Hintergrund steigender Baupreise, steigender Finanzierungskosten und
fehlendem Eigenkapital bei Schwellenhaushalten tatsachlich zu mehr Bautatigkeit fiihren
kann. Die an dieser Stelle fehlende Bestandskomponente stellt dagegen das Programm
»~Jung kauft Alt“ in den Vordergrund, es soll etwas fordern, das bereits heute Realitat ist
und gerade bei jungen Bauherren den Uberwiegenden Anteil des Eigentumserwerbs
ausmacht. Wichtig ist und bleibt vor allem eine stabile verlassliche Férderung des Erwerbs
und der Sanierung.

Das zusatzliche KfW-Forderprogramm fiir Eigentiimer und Investoren, die fiir geeignete
Gewerbeimmobilien nach den BEG-Foérderbedingungen eine Foérderung aus dem Klima-
und Transformationsfonds (KTF) in Anspruch nehmen kénnen und sie dabei zugleich zu
Wohnraum umbauen, ist grundsatzlich zu begrifien. Damit ein solches Programm seine
Wirkung aber entfalten kann, muss es fir die Investoren planbar sein. Dazu tragt die
kurzfristige Ankiindigung nicht bei. Die Férderprogramme mussen langfristig aufgesetzt
werden, damit sie in Anspruch genommen werden kénnen. So wird diese Férderung fir
private Eigentimer kaum Bedeutung erlangen.

Eine Flexibilisierung/Reduzierung der Grunderwerbsteuer ist sicher sinnvoll, da die
Erwerbsnebenkosten gesenkt werden. Aber auch Eigentiimer, die vermieten, missen von
der  Grunderwerbsteuer  spurbar  entlastet werden. Auch  energetische
Modernisierungsmaflnahmen, die oft bei einem Erwerb von altem Bestand und der
Ertlichtigung von Wohnraum anstehen, kénnten dadurch geférdert werden, dass die
Grunderwerbsteuer spurbar reduziert wird. Die Begrenzung der Grunderwerbsteuer-
Belastung wirft zudem die weitere Frage auf, ob es eine Mindest-Selbstnutzungsdauer
gibt oder ob ausschlieRlich selbstgenutzt werden muss und damit jede auch spatere
Vermietung schadlich ware. Das wirde weitere Eigentimer von der Entlastung
ausschlie®en, die z.B. ihre vielleicht zu gro3 gewordene Eigentumswohnung im Alter
vermieten und in eine kleinere Wohnung ziehen wollen. Auch ist ein zielgruppenorientiert
ermaigter Steuersatz besser als ein fester Freibetrag.

Die Plane zur ,neuen Wohnungsgemeinnutzigkeit sind nur wenig uberzeugend. Sie sind
unwirtschaftlich und Uberburokratisiert, dabei aber kaum zielgenau auf die Zielgruppe
sozial schwacherer Mieter ausrichtbar. Zudem lassen die Plane private Vermieter auen
vor bzw. gehen letztlich gesamtvolkswirtschaftlich zu deren Lasten. Am sozialsten ist es
nach wie vor, das Angebot an Wohnraum insgesamt durch breite Foérderung zu
vergrofiern und alle Akteure am Wohnungsmarkt auch durch den Abbau rechtlicher und
birokratischer Hemmnisse flir die Vermietung zur Bereitstellung von Wohnraum zu
ermuntern.

Durchaus zielfihrend scheinen dagegen die Punkte, die von den Landern in den
Landesbauordnungen geandert werden sollen:

e Genehmigungsverfahren im Wohnungsbau werden bis 2026 auf eine maximale
Dauer von 3 Monaten beschrankt (Genehmigungsfiktion).

Haus & Grund Bayern | Landesverband Bayerischer Haus-, Wohnungs- und Grundbesitzer e.V.
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¢ Nutzungsanderungen von Dachgeschossen zu Wohnzwecken werden unter

bestimmten Bedingungen genehmigungsfrei.

o Kfz-Stellplatzanforderungen werden vereinheitlicht und Stellplatzpflicht bei

Aufstockungen im Wohnungsbestand entfallt.

3. Welche Mdoglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in teuren Ballungsraumen fir

weniger finanzstarke Bevdlkerung bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Im Neubau wird sicher die Férderung entscheidend sein. Aber auch hier sollten die
MaRnahmen so ausgerichtet werden, dass auch private Investoren in den Neubau
.bezahlbaren® Wohnraums einbezogen werden. In der Vergangenheit waren private
Vermieter stark im sozialen Wohnungsbau engagiert. Mit der entsprechenden Ansprache
und Investitionssicherheit kann das wieder gelingen. Eine generelle Senkung der
Baukosten — z.B. durch serielles Bauen, Abbau iberzogener Standards — kann zu einer
Senkung der Baukosten und einer Reduktion der Neubaumieten beitragen. Nicht
vergessen werden darf das Mietrecht. Denn viele komplizierte mietrechtliche Regelungen
oder ein Uberzogener Mieterschutz senken die Bereitschaft von privaten Vermietern zu
vermieten. Trotz der gesetzlich vorgegebenen Mdglichkeiten, Mietverhaltnisse bei
Zahlungsverzug zu beenden, dauert es haufig lange, bis die Wohnungen geraumt sind,
das Verfahren ist kostenintensiv. Dies flhrt dazu, dass Vermieter haufig gut situierte
Mieter praferieren, auch wenn dies keine Garantie fur bzw. gegen Zahlungsausfalle
darstellt.

Auch im Bestandsgebaude bleibt die Férderung entscheidend. Denn Bestandsgebaude
sind bereits in den letzten Jahren in groRem Umfang saniert worden, weitere
Sanierungsmaflnahmen werden durch das reformierte GEG und die bevorstehenden
europaischen Vorgaben notwendig werden. Diese Mallnahmen miissen finanziert
werden, dazu sind Modernisierungsmieterhéhungen notwendig. Viele private Vermieter
haben davon in den letzten Jahren nur begrenzt Gebrauch gemacht, um die Mieterstruktur
in den Hausern zu erhalten. Doch wird dies mittelfristig nicht mehr mdéglich sein, da die
Vielzahl der MaRnahmen nicht mehr bezahlbar ist — und dabei geht es noch nicht um
Immobilien im Sanierungsstau. Die Situation verscharft sich, wenn die Immobilie vererbt
wird bzw. worden ist. Soll sie im Familienvermdgen bleiben, werden bei
Mehrfamilienhausern in Ballungsraumen regelmaflig hohe Erbschaftsteuerzahlungen
fallig. Diese Zahlungen belasten die finanzielle Situation der Erben, zwangslaufig missen
Mieten angepasst werden. Die Mdglichkeiten der Mieterhdhung — auch bei
Neuvermietungen — sind mietrechtlich stark eingeschrankt, nicht zuletzt durch
Mietpreisbremse und Kappungsgrenzen. Mag damit vordergriindig ein Schutz der Mieter
denkbar sein, beeinflusst es natirlich die Bereitschaft privater Vermieter in den
Wohnungsneubau und die Sanierung/Modernisierung des Bestandes.

Inwiefern sind die Mallnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters flr
Bayern ausreichend und was sollte ein Bayerisches Baukonjunktur-Programm enthalten.

Der Freistaat fordert ,das Bauen® bereits sehr umfangreich. Dabei muss dringend darauf
geachtet werden, dass Mittel fir private Bauherren einfach und unbdrokratisch zu erhalten
sind. Dringend notwendig ist eine weitere Entblrokratisierung des Bauens und ein Abbau
von Standards, die nicht wirklich fiir die Sicherheit des Gebaudes erforderlich sind. Dazu
kann aber auch an weiteren Stellschrauben gedreht werden, etwa einer Vereinheitlichung
der Stellplatzpflicht. Natirlich liegen diese und ahnliche Verpflichtungen in kommunaler
Verantwortung. Doch ist es fir Blrger oft nur schwer verstandlich, wenn sie in
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benachbarten Gemeinden ganz unterschiedlich geregelt werden. Eine Lockerung der
Stellplatzpflicht wirde zudem die Kosten des Bauens reduzieren.

In welchem Mafe kann z.B. der Umbau von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum dazu bei-
tragen. Welche Rolle kommt dabei dem seriellen und modularen Bauen zu und welche
gesetzlichen Anderungen sind notwendig, um den Einsatz zu beférdern.

Dem Umbau von Gewerbeimmobilien kommt eine wichtige Rolle zu. Vielfach werden Ge-
werbeimmobilien ein- oder zweigeschossig gebaut, diese Immobilien kénnten aus- und
aufgebaut werden. Doch bestehen haufig grofse Hirden, etwa wenn die Gewerbeimmo-
bilien in Gewerbegebieten stehen, die nicht fur die Wohnbebauung zur Verfliigung stehen,
oder wenn statische Hindernisse entgegenstehen. Dennoch wurde dieser Weg, wird er
konsequent verfolgt, erhebliches Potential heben.

Das gilt im Ubrigen auch fiir Aufstockungen von Bestandsgebauden. Wiirden Auf-
stockungen erleichtert, kdnnte viel Wohnraum geschaffen werden. Als Beispiel kann auf
§ 85a Niedersachsische Bauordnung verwiesen werden.

. Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern auf den

Wohnungsbau beurteilt. Welche Méglichkeiten werden hier gesehen, dem von staatlicher
Seite entgegenzuwirken?

Die Baulandpreise verteuern den Verkaufspreis der Immobilien erheblich. Diese Preise
mussen in die Kalkulation der Mieten einflieBen und verteuern sie. Sie beeinflussen aber
auch den Wert der Immobilie im Erbfall. Bei vermieteten Immobilien kann dies dazu
fuhren, dass mittelfristig Mieten steigen missen, um die Immobilie im Eigentum zu halten.
Diese Entwicklung wird durch notwendige energetische Sanierungen verscharft, da auch
diese finanziert werden mussen. Hier kdénnte die Bundesregierung schnell Abhilfe
schaffen, indem im Erbschaftsteuergesetz fiir vermietete Immobilien Sonderregelungen
wie im Falle der Unternehmenstiibergabe eingefiihrt werden.

Fragen 7-9: keine Stellungnahme
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Bayerischen Landtag
Ausschussbiiro

Wohnen, Bau und Verkehr
Maximilianeum

81627 Minchen

Anho6rung gemiaB § 173 der Geschéftsordnung fiir den Bayerischen Landtag zum Thema
Lage und Perspektiven der Bauwirtschaft in Bayern am 16.4.2024

Sehr geehrter Herr Vorsitzender Baumgartner,

sehr geehrte Mitglieder des Ausschusses fiir Wohnen, Bau und Verkehr,

zunachst bedanke ich mich fiir Ihre Einladung zur Sachverstandigenanhérung am 16.4.2024.
Gestatten Sie mir einige Vorbemerkungen, bevor ich auf den mir iberlassenen Fragenkata-

log eingehe.

- Bayern ist nicht gebaut. Durch das Bevolkerungswachstum seit Beginn der 10er Jahre ist

eine hohe Nachfrage nach Wohnraum entstanden, die derzeit nicht erfiillt werden kann.
Nach den Prognosen des Bay. Landesamtes fiir Statistik wird die bayerische Bevolkerung
bis zum Jahr 2042 weiterwachsen. Deshalb muss weiterer Wohnraum geschaffen werden.

Der dringend notwendige Wohnungsbau wird nur gelingen, wenn alle drei Saulen fir den
Wohnungsbau, also der Eigentumswohnungsbau, der freie Mietwohnungsbau und der ge-
forderte Wohnungsbau wieder funktionieren. Nur dann gibt es auf Seiten der Investoren
genligend Produktionskapazitaten (privates Kapital, Manpower). Momentan erfolgt Gber-
wiegend nur noch geférderte Wohnungsbau.

(Hinweis: Mehr geforderte Wohnungen entstehen nur durch mehr Férdermittel. Allein
wenn man die Zielzahl des Bundes von 100.000 geforderten Wohnungen p.a. erreichen
wollte, mussten Bund und Lander ihre Wohnbaufordermittel um mindestens 150% aufsto-
cken)

Fir die Auslastung der Bauwirtschaft sind neben dem Wohnungsbau aber auch der Ge-
werbebau und der offentliche Bau von Bedeutung. Die mittelstandische Bauwirtschaft ist
allerdings stark auf den lokalen Wohnungsbau angewiesen.

Allerdings ist das Bauen derzeit (zu) teuer, sprich die Endabnehmer (Kaufer, Mieter) kon-
nen derzeit die von den Herstellern benétigten Preise nicht leisten. Folge sind ist ein dra-
matischer Auftragsriickgang in der Bauwirtschaft und ein eine beginnende Abwanderung
der Beschaftigten aus der Bauwirtschaft.
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Zukinftig werden dies Kapazitdten in der Bauwirtschaft allerdings auch fiir die CO.-
neutrale Transformation des Gebdudebestandes benétigt.

Fazit: Es gilt daher momentan die Nachfrage nach Baukapazitaten zu starken und dafiir zu

sorgen, dass Bauen (zumindest im Wohnungsbau) wieder bezahlbar wird.

Fragenkatalog:

1. Welche MaBnahmen miissen auf Bundes- und bayerischer Ebene ergriffen werden, um die

Lage in der Bauwirtschaft nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessern?

Die Nachfrage nach Bauleistungen insbesondere im Wohnungsbau muss gestarkt werden. Es
gibt eine Blaupause: Nach der deutschen Wiedervereinigung und dem Fall des Eisernen Vor-
hangs hat die damalige Regierung den Wohnungsbau massiv angekurbelt. 1995 wurde bei-

spielweise in Bayern mehr als 100.000 Wohnungen fertig gestellt.

Eine Lehre dieses Erfolgs: Der Staat allein kann nicht flr das schnelle Anwachsen des Woh-
nungsbestands sorgen — auch das private Kapital muss aktiviert werden. Daher sollten mittel-

fristig dringend auch folgende PolitikmaBnahmen ergriffen werden:

- eine Verstetigung der Férdermittel insbesondere auf Bundesebene fiir den geforder-
ten Wohnungsbau und weitere steuerliche Vergiinstigungen (insb. Umsatzsteuer),

- deutlich hdhere steuerliche Mehrabschreibungen, als Sie im Wachstumschancenge-

setz enthalten sind und

- eine neue Eigenheimférderung (Muster: Eigenheimzulage) und die Grundsteuerbe-

freiung fur den Erwerb des ersten Eigentumsobjektes

2. Welche MaBBnahmen mlissen ergriffen werden, um den angekiindigten "Bau-Turbo" in Gang
zu setzen? Reichen das MaBnahmenpaket fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft sowie die
Vorschldge des Bund-Ldnder-Pakets zur Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungs-

prozessen daftir aus und wie werden sie jeweils bewertet?

Neben den oben genannten Vorschlagen sollte das aktuelle MaBnahmenpaket der Bundesre-

gierung noch um folgende Punkte erweitert werden:

- Das Baugesetz und die Lander-Bauordnungen sind einer Kosten-Nutzen-Abwédgung
zu unterziehen. Insbesondere in den Bereichen Larmschutz, Abstandsflachen und Bar-

rierefreiheit existieren Normen, die zum Preis enormer Kostensteigerungen nur
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minimal zur Wohnqualitdt und Sicherheit beitragen. Ohne eine Verringerung der nor-
mativen Anforderungen kann bauen nicht mehr glinstiger werden.

- Dariber hinaus sind kommunale Investitionsprogramme zu initiieren bzw. zu starken.

3. Welche Méglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in teuren Ballungsrdumen fiir we-
niger finanzstarke Bevélkerung bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Die richtigen Instrumente bestehen in Bayern bereits - sie missen nun dringend von allen
Kommunen umgesetzt werden.

- Eine Ubernahme der SoBon-Regelungen durch mehr Kommunen in Bayern wiirde die
Ziele sozialer Stadtentwicklung und die Entstehung glinstigen Wohnraums durch eine
fairerer Verteilung von Kosten und Lasten unterstitzen.

- Zahlreiche Projekte des bezahlbaren Wohnungsbaus scheitern seit Jahren an zu ho-
hen Grundstickspreisen. Daher wiirde die Konzeptvergabe kommunaler Grundstiicke
den Bau bezahlbarer Wohnungen sehr unterstiitzen. Die Kommune erhalten fir preis-
reduzierte Grundstiicke dringend benétigten bezahlbaren Wohnraum und kénnen
Uber Konzeptausschreibungen weitere gesellschaftliche Ziele wie die Klima- oder Mo-
bilitatswende gezielt fordern.

- Als letztes Mittel gegen Grundstiicksspekulation sieht der VAW Bayern auch die Aus-
Ubung kommunaler Vorkaufsrechte als wichtiges Mittel zur Stabilisierung der Grund-
stlickspreise.

- Die Kommunen sollte — auch durch Hinweise in der BayBO — ermutigt werden, den Er-
messensspielraum in der Ausweisung von Stellplatzen noch weiter als bisher auszu-
schopfen. Gerade in Ballungsraumen verhindern zu hohe Stellplatzvorgaben bezahl-
baren Wohnraum.

4. Inwiefern sind die MalBnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters fiir Bayern
ausreichend und was sollte ein bayerisches Baukonjunktur-Programm enthalten?

Beim Wohnbau-Booster braucht es weitere Mittel fiir die Eigenwohnraumférderung.

Darliber hinaus ist ein bayerisches Baukonjunktur-Programm nétig, dass starke Impulse far

den offentlichen Bau der Kommunen gibt. Der Fokus sollte heute schon auf der Gebdudesan-
ierung liegen.
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5. In welchem MaBe kann z. B. der Umbau von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum dazu beitra-
gen? Welche Rolle kommt dabei dem seriellen und modularen Bauen zu und welche gesetz-
lichen Anderungen sind notwendig, um den Einsatz zu befordern?

Die vorgeschlagenen MaBnahmen kdénnen einen Beitrag zur Schaffung von neuem Wohn-
raum leisten, der Schwerpunkt wird aller weiterhin im Individualneubau liegen.

Begriindung:
- Der Umbau von Gewerbeimmobilien ist in vielen Fallen zeit- und kostenintensiv.

- Fir den seriellen und modularen Wohnungsbau sind die rechtlichen Voraussetzungen
immer noch nicht gegeben und es fehlt an gesellschaftlicher Akzeptanz (,Ist das
Platte?”).

6. Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern (laut Statis-
tischem Bundesamt sind die Baulandpreise in Bayern in den letzten 10 Jahren um 90 Pro-
zent gestiegen) auf den Wohnungsbau beurteilt? Welche Méglichkeiten werden hier gese-
hen, dem von staatlicher Seite entgegenzuwirken?

Die stark ansteigenden Baulandpreise sind tiberall in Bayern ein Problem — insbesondere ge-
fahrden jedoch die Preissteigerungen in den Ballungsraumen bayerischer Metropolen den
bezahlbaren Wohnungsbau. Damit bremsen die gestiegenen Preise insbesondere dort den
Bau preiswerter Wohnungen aus, wo er besonders gebraucht wird.

Folgende MaBnahmen schlagt der VAW Bayern in Antwort auf die explodierenden Boden-
preise vor:

- Starkung der Nachverdichtung, insbesondere im stadtischen Raum. So sollte die Ab-
standsflachenvorgabe von 1 H in GroBstadten mit >250.000 Einwohner (Art. 6 BayBO)
auf den Prifstand gestellt werden. Die in kleinere Gemeinden geforderten 0,4 h sind
nach Einschatzung des VdW Bayern auch in GroBstadten ausreichend und kénnten ggf.
durch einen einfachen 45-Grad-Belichtungsnachweis gestiitzt werden.

- Die generelle Notwendigkeit von Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen ab 8m Bris-
tungshohe (Art. 5 BayBO) stellt sehr hohe Anforderungen an die Grundstiicksgestaltung
und flhrt zu hohem Flachenverbrauch. Es sollte gepriift werden, ob die Art. 5, (1) und
Art. 31, 3) um Offnungsklauseln erganzt werden kénnen, welche Ausnahmen von der
jetzigen Regelung zulassen, sofern ein ausreichend gesicherter 1. Rettungsweg besteht.
Dieser konnte anhand objektiver Kriterien bestimmt werden. Nachbarlander wie etwa
die Schweiz gehen diesen Weg bereits und kdnnen die Flachenanforderung an inner-
stadtische Grundstiicke so deutlich reduzieren.
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7. Welche MaBBnahmen sind nétig, damit Unternehmen der Bauwirtschaft mit der Digitalisie-
rung Schritt halten und die fiir den gewinnbringenden Einsatz digitaler Arbeitsweisen not-
wendigen Fdhigkeiten aufbauen kénnen? Welchen Beitrag kann die Politik dazu leisten?

Hier ist mir der Stand der Digitalisierung in der Bauwirtschaft zu wenig bekannt.

8. Wie stellt sich aktuell die Fachkriftesituation der Bauwirtschaft in Bayern dar? Und wie kann
es gelingen, Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer fiir die Branche langfristig zu gewinnen
und zu sichern?

Hier ist mir der Stand in der Bauwirtschaft zu wenig bekannt.

9. Im Rahmen von éffentlichen Ausschreibungen erhdlt fast inmer noch das preisliche giins-
tigste Angebot den Zuschlag: Kénnte die vermehrte Anwendung weiterer Kriterien dazu bei-

tragen, dass ortsansdssige Unternehmen der Bauwirtschaft mehr berticksichtigt werden?

Ein weiteres Kriterium muss der CO,-Fussabdruck der ausfiihrenden Baufirma fir die Ristzei-
ten werden.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfliigung.

Freundliche GriBe

Hans Maier

Verbandsdirektor

Der VdW Bayern ist im Bayerischen Lobbyregister unter der ID-Nummer DEBYLTOOOE registriert. Un-
sere Stellungnahme enthélt keine Geschaftsgeheimnisse oder ahnlich schutzwiirdige personliche Infor-
mationen.
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Anhorung des Ausschusses fiir Wohnen, Bau und Verkehr zur
Lage und Perspektiven der Bauwirtschaft in Bayern

Naturschutz
in BayernelV.

Bayerischer Landtag, 16. April 2024

Richard Mergner
Landesvorsitzender des BUND Naturschutz in Bayern e.V.

Vorbemerkung und Eingangsstatement

Die erste Frage des Fragekatalogs lautet: ,Welche MaRnahmen missen ergriffen werden,
um die Lage der Bauwirtschaft nachhaltig zu verbessern?“ Ich nehme Sie beim Wort und
nehme das Wort ,nachhaltig” wortlich. Die Aufgabe lautet also — nach der Definition der
Nachhaltigkeit - die Lage der Bauwirtschaft so zu verbessern, dass 6kologische und soziale
Belange mindestens gleichberechtigt mit 6konomischen Belangen bertlicksichtigt werden.

Und das ist auch notwendig, denn wir leben in einer Zeit der vielfachen Krisen. Nicht nur die
Bauwirtschaft ist in der Krise, sondern wir sind auch in einer durch die Ukrainekrise
verursachte Energiekrise und vor allem haben wir auch eine Klimakrise und durch das
Artensterben auch eine Biodiversitatskrise. Letztere bedrohen unsere Lebensgrundlagen und
damit auch das Uberleben der Menschheit. MaRnahmen, die eine Krise 16sen sollen, diirfen
daher nicht mit sektoralen Scheuklappen durchgefiihrt werden, sondern miissen
dahingehend liberprift werden, dass sie andere Krisen nicht verstarken. Dies betrifft
insbesondere auch finanzielle Férderungen in Zeiten angespannter 6ffentlicher Kassen: Jeder
Euro kann nur einmal ausgegeben werden und muss daher nach Moglichkeit zur Losung
mehrerer Krisen gleichzeitig beitragen.

Das bedeutet, auch die Transformation der Bauwirtschaft muss soziale und 6kologische
Aspekte beriicksichtigen. Wir diirfen auf die heutige Krise der Bauwirtschaft nicht mit
veralteten Werkzeugen reagieren, die rein auf Wachstum setzen. Mehr Wertschépfung muss
in Zukunft nicht mehr nur mit Quantitat, sondern mit mehr Qualitat erzielt werden. Und
mehr Qualitat bedeutet in diesem Fall, dass die Bauwirtschaft den Anspriichen einer
umfassenden Nachhaltigkeit genligen muss. Flachensparend und energiesparend bzw.
klimaschonend sind dabei wesentliche Aspekte, aber bei Weitem nicht die Einzigen. Wir
missen nachhaltiges Bauen verstehen als Zero-Waste-Bauen, d.h. auch die ganzen Baustoffe
(Recycling-, nachwachsende Rohstoffe etc.) einbeziehen.

Lassen Sie mich an dieser Stelle konkreter werden und konkrete MaRnahmen in einzelnen
Nachhaltigkeitsbereichen vorstellen:

Die bayerische Staatsregierung strebt schon seit dem Koalitionsvertrag 2018 eine
Flachenneuinanspruchnahme von 5 Hektar pro Tag bis 2030 an, liegt aber mit den aktuellen
12,2 ha pro Tag deutlich mehr als doppelt so hoch (2018: 10%). Die Folgen von hohem
Flachenverbrauch sind: der CO, Speicher Boden wird zerstort, Natur und Artenvielfalt
werden beeintrachtigt, Arbeits- und Einkaufswege verlangern sich, Lirm- und Luftbelastung
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nehmen zu und nicht zuletzt ein gestortes Landschaftsbild. Der Aspekt des Flachenschutzes
muss gleichberechtigt neben den wichtigen Herausforderungen des bezahlbaren Wohnens
und nachhaltiger Bauformen stehen.
Moglichkeiten im Bereich der Bauwirtschaft, den Flachenverbrauch einzuddmmen sind:
e Bestandsschutz und -modernisierung vor Neubau
e Umbauen, Anbauen, Aufstocken, Dachgeschossausbau erleichtern
e Umnutzungen erleichtern
e Nachverdichtung, wobei immer abgewogen und sichergestellt werden muss, dass z.B.
sehr wertvolle und auch in einem Stadtgriin-Konzept erhaltenswerte und auch zur
Klimawandelanpassung nétige Griinbestdande erhalten werden missen.
e Baullickenreaktivierung
e Sanierung
e Einkaufsmarkte, StralRen und Parkplatze Gberbauen
e Bezahlbarer Wohnraum statt Luxuswohnungen
e Flexibel bauen mit verdanderbaren Grundrissen fiir unterschiedliche Lebensphasen
e Neubauten missen héher werden
e Mehrfamilienhduser statt freistehende Einfamilienhduser auf der griinen Wiese
¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
e Weniger Platz fiir Autos — mehr Platz fiir die Menschen: Uberarbeitung der
Stellplatzsatzungen
e 5ha-Ziel verbindlich festlegen
e Anwendung / Verscharfung ordnungsrechtlichen Instrumente (z.B. Bundesbaugesetz,
Starkung der Regionalplanung, Verdnderungssperre, Konkretisierung des
Landesentwicklungsprogramms, Baugebot etc.),

Wir brauchen eine neue Baupolitik und Baukultur, die im Einklang mit den Klimaschutzzielen
sowohl von Paris als auch des Landes stehen muss. Der 6kologische FuBabdruck des Bauens
ist erdriickend, gelangt aber nur langsam ins Blickfeld der Politik. Ca. 40 % aller
Treibhausgase entstehen im Handlungsfeld ,,Errichtung und Nutzung von Hochbauten®,
wobei ca. 25% davon auf die Errichtung und 75% auf die Nutzung entfallen.

Deshalb missen wir zum einen Gebdude bauen, die in der Nutzung klimaneutral sind. Ein
groBer Teil der CO; Emissionen entstehen bei der Gebaudeheizung. Deshalb sind folgende
Maflnahmen moglich:
e Gesamtwarmebedarf senken, z.B. durch Gebdudesanierung (Ddmmung)
e 100 Prozent erneuerbare Warme nutzen
e Kraft-Warme-Kopplung ausbauen
e Abwadrme nutzen
e Waiarmepumpen installieren, wo es energetisch sinnvoll ist
e Solarthermie verstarken
e Einflihrung einer Solardachpflicht wie in Baden-Wiirttemberg
e Konkretisierung des Klimaschutzgesetzes mit Sektorenzielen und einem
zusammenhdngenden MaRnahmenpaket sowie Aufwertung zu einem Instrument des
Ordnungsrechts entsprechend den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts vom
21.4.2021.
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e Bei offentlichen BaumaRnahmen Einbezug eines CO,-Schattenpreises ins Budget (220
Euro/Tonne), wie das in Baden-Wirttemberg der Fall ist.

e Prézise Definition des Gebaudetyps ,e“, denn die reine Reduktion von Normen fiihrt
weder zu einer qualitativen Verbesserung noch zur quantitativen Reduktion der
durch das Bauen hervorgerufenen Emissionen. Klimaschutz und Verbraucherschutz
durfen nicht zu Gunsten der Gewinnsteigerung der Immobilienbranche /
Wohnungswirtschaft ausgehebelt werden.

Zum anderen missen wir Gebdude bauen, die in der Errichtung mdglichst viel CO einsparen
und dariber hinaus durch die Wahl der Materialien Natur- und Umwelt schonen. Eine
funktionierende Kreislaufwirtschaft in allen Bereichen ist letztlich die grundlegende
Voraussetzung flir eine nachhaltige, dauerhafte Fortfiihrung unserer Existenz:

e Verwendung biogener Rohstoffe wie Holz, aber nur soweit es im Wald nachhaltig
nachwiéchst und nicht zu Lasten der Okosysteme geht und méglichst regional und
zertifiziert (FSC).

e Der Einsatz von Recyclingbaustoff schont Walder, Lebens- und Naturrdume vor
Eingriffen durch weitere Deponien, Kiesabbauflachen oder Steinbriiche.

e Einsparung von Materialien durch intelligente Konstruktion, die die
Wiederverwendung ganzer Bauteile ermdglichen (bspw. Modulbauweise und serielle
Fertigung im Holzbau).

Alle diese Anforderungen klingen teilweise nach einer Verteuerung des Bauens. Doch es
liegen viele Chancen darin. Auf lange Sicht spart zum Beispiel die Warmedammung
Heizkosten, eine Warmepumpe ist im Betrieb kostengiinstiger als andere Heizformen, vor
allem, wenn sie mit eigenem PV-Strom betrieben wird, Recyclingbaustoffe konnen glinstiger
sein als Primarbaustoffe und nicht zuletzt wird man auch auf das eine oder andere
verzichten und dadurch einsparen. Qualitat statt Quantitat.

Aus einer gesamtgesellschaftlichen Sicht ist es auch billiger, weil weniger Folgekosten und -
schaden wie zum Beispiel CO2-Emissionen, Altlasten oder durch Steinbriiche zerstorte
Landschaften entstehen, die durch Steueraufkommen getragen werden mussen.

Flir Bauunternehmer, die friihzeitig auf diesen Trend aufspringen und sich und ihr Personal
entsprechend qualifizieren, ist dies ein Konkurrenzvorteil im gesamteuropdischen
Wettbewerb. Daher muss auf allen Ebenen eine Know-How-Offensive gestartet werden: Bei
Architekten, bei den Bauunternehmern und Baustoffherstellern zur Erzeugung und
Verarbeitung von Recyclingbaustoffen, Gber die Handwerker zur Verwendung
umweltschonender Materialien und Produkte bis hin zu den Chancen der Digitalisierung.

Noch ein Wort zum in diesen Tagen gerne bemihten Schlagwort vom Biirokratieabbau: Es
ist nicht abzustreiten, dass Blrokratie in manchen Bereichen ein Eigenleben entwickelt hat,
sich Giberholt hat oder Doppelstrukturen aufgebaut worden sind und es daher nach genauer
Priifung schon ein Streichungspotential gibt. Grundsatzlich aber gebe ich zu bedenken, dass
jeder Regelung auch eine Absicht voranging. Das heil3t, wenn wir heute Blirokratie streichen,
dann besteht die Gefahr, dass das mit dem Abbau von umwelt-, naturschutz- und sozial
Standards sowie dem Abbau demokratischer Beteiligungsmoglichkeiten einhergeht. Schon
klingende Floskeln wie ,,Beschleunigungsgesetz” oder ,Ausnahmetatbestand fir
Uberwiegende 6ffentliche Belange” wirken sich dann zum Nachteil fiir die Gesellschaft aus.
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So hat zum Beispiel das Bundesverwaltungsgericht geurteilt, dass beschleunigte
Bauverfahren nach Paragraf 13b Baugesetzbuch gegen Europarecht verstoRen. In der
Begriindung stellt das héchste deutsche Verwaltungsgericht klar, dass der Naturschutz und
die Belange von Biirgerinnen und Biirgern nicht einfach umgangen werden dirfen.

Zum Schluss noch zu den massiv gestiegenen Baulandpreisen: Ich mochte gerne daran
erinnern, dass in Artikel 161 unserer Bayerischen Verfassung, die 2021 zu Ihrem 75.
Geburtstag zurecht gefeiert und immer wieder als vorbildlich gelobt wurde, steht:
,Steigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen Arbeits- oder Kapitalaufwand des
Eigentlimers entstehen, sind fur die Allgemeinheit nutzbar zu machen.” Hierin ist der
Verfassungsauftrag zu sehen, Planungsgewinne bis zu 100 Prozent abzuschépfen. Auch wenn
dies in unrealistischer Ferne ist, kdnnte die Staatsregierung die Krise der Bauwirtschaft zum
Anlass nehmen, im Sinne unserer vorausschauenden Griindungsvater zu handeln und
Spekulation mit Bauland einzuddammen. Wir brauchen eine gemeinwohlorientierte
Bodenpolitik.

Beantwortung des Fragenkatalogs

1. Welche MaBnahmen miissen auf Bundes- und bayerischer Ebene ergriffen werden,
um die Lage in der Bauwirtschaft nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessern?

- Fordermittelpolitik fiir nachhaltigen Neubau (KFW-N und KFW-Q) und Sanierung
verstetigen und dauerhaft mit Finanzmitteln ausstatten.

- Steuerliche Anreize fiur die klimaneutrale Sanierung setzen (z.B. Erbschaftssteuer- und
Schenkungssteuer von klimaneutralen Gebduden mit Abschlag), da die Babyboomer
Generation mit dem meisten Immobilienbestand sonst die Sanierung aufgrund giinstigerer
Ubertragungsmoglichkeiten auf die jiingere Generation "verschiebt". Es muss gelingen die
90 % Privatkapital zur Transformation zu mobilisieren.

2. Welche MaBnahmen miissen ergriffen werden, um den angekiindigten "Bau-
Turbo" in Gang zu setzen? Reichen das MaRRnahmenpaket fiir die Bau- und
Immobilienwirtschaft sowie die Vorschldage des Bund-Lander-Pakets zur
Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsprozessen dafiir aus und wie
werden sie jeweils bewertet?

Viele der Ende letzten Jahres beschlossenen 14 MaRnahmen sind gut und zielfiihrend,
missen jetzt aber zligig umgesetzt werden. Dabei blockieren sich Lander und Bund leider
aktuell gegenseitig (z.B die Genehmigungsfreistellung zu Ausbau von Dachgeschossen zu
Wohnraum - hier brauchen die Lander eine klare Ansage und Vorschlage vom Bund, wie in
den Landes-Bauordnungen umzusetzen ist).

Kritisch sieht der BUND Naturschutz die Aussetzung von EH 40 als verbindlicher gesetzlicher
Neubaustandard und manche MalRnahmen zur Beschleunigung und zum Blrokratieabbau.
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3. Welche Moglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in teuren

Ballungsraumen fiir weniger finanzstarke Bevolkerung bezahlbaren Wohnraum zu

schaffen?

Hier wiirden die bereits definierten MalRnahmen zur Nachverdichtung und Umnutzung von

Immobilien in Ballungszentren greifen, die bereits im MaRnahmenpaket beschlossen
wurden. Allerdings sehen wir aktuell die Lander mit der rechtlichen Umsetzung in den

Bauordnungen Uberfordert (z.B. Thema Umnutzung von Bliroimmobilien fiir Wohnen - hier

scheitert vieles an den ortlichen Baubehoérden, die nicht wissen, wie sie die im
Bebauungsplan nicht vorgesehene Nutzung genehmigen sollen).

Kommunalen Wohnungsbau férdern. So bleiben Wohnungen dauerhaft in 6ffentlicher Hand.
Dies ist besser als der soziale Wohnungsbau, da dort die Wohnungen relativ schnell aus der
Mietpreisbindung herausfallen. Dies ist in Deutschland schmerzhaft der Fall, wie man an der
drastisch gesunkenen Zahl an Sozialwohnungen sieht. Darliber hinaus sind gute Bedingungen
fur den genossenschaftlichen Wohnungsbau zu schaffen. Denn in dieser Gesellschaftsform

ist der Ubliche Gegensatz zwischen Vermieterin und Mieter aufgehoben.

Neben kommunalen auch den genossenschaftlichen Wohnungsbau gezielt fordern.

Wiedereinfiihrung eines Wohnungsaufsichtsgesetzes, das die Pflichten der Vermieter regelt.

Die staatliche BayernHeim GmbH muss ihr Geschadftsmodell verdandern und zu einem

vorbildlichen staatlichen Bautrager werden. Hierzu gehort insbesondere das Engagement fiir
den 6kologischen Umbau von bestehenden Gewerbeimmobilien und vor allem stillgelegten

Krankhausern und ehemals militarischen Liegenschaften in bezahlbaren Wohnraum.

4. Inwiefern sind die MaBnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters
fiir Bayern ausreichend und was sollte ein bayerisches Baukonjunktur-Programm

enthalten?

Einige der Moglichkeiten des Bauboosters sind gut. Allerdings fehlt ein Schwerpunkt auf

nachhaltig, zero-Waste, 6kologisch und klimaschonend.

AuRerdem haben die Wohnbaugenossenschaften, die hauptsachlich davon profitieren

kénnten, die Ideen noch nicht verstanden und setzen sie deshalb auch noch nicht um. Hier

wadre eine Aufklarungs- und Schulungskampagne hilfreich.

5. In welchem MaRe kann z. B. der Umbau von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum
dazu beitragen? Welche Rolle kommt dabei dem seriellen und modularen Bauen zu

und welche gesetzlichen Anderungen sind notwendig, um den Einsatz zu
beférdern?
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Grundsatzlich muss immer gelten: Bestand/Umbau vor Abriss/Neubau. Ausnahmen von
dieser Regel konnen nur gelten, wenn die 6kologischen und Klimafolgekosten héher waren.
Und/oder wenn die finanziellen Kosten in keinem verninftigen Verhéltnis mehr stiinden. Da
dies bedeutet, dass Gber eine eventuelle Bestandserhaltung erst angesichts der
Ausschreibungsergebnisse endgiiltig entschieden werden kann, misste fiir solche Falle
vermutlich das Ausschreibungsrecht und die -praxis (juristisch) angepasst werden.

Das serielle Bauen und vor allem das serielle Sanieren kann einen wertvollen Beitrag zur
Klimaneutralitat aller Gebdude bis 2045 leisten. Die Férdermittel dafiir sind aktuell
interessant (auch fiir groRe Wohnungshalter). Leider fehlen den kleineren
Immobilienbesitzern (Kleinwohnanlagen mit 6-12 Wohnungen) und den
Wohneigentumsgemeinschaften die Mittel zu einer guten Analyse des Bestandes (Statik,
Bausubstanz, digitale Plane) um die serielle Sanierung kostensicher anzugehen. Hier sollte
eine fundierte Erstanalyse stark geférdert werden. Dann entsteht erst die Sicherheit fir alle
Beteiligten, dass das Ergebnis mit Hilfe der aktuellen Férdermittel finanzierbar wird.

Gleichzeitig sollte das Vererben/Verschenken von klimaneutralen "enkelfahigen" Gebduden
vereinfacht werden (siehe oben).

6. Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern
(laut Statistischem Bundesamt sind die Baulandpreise in Bayern in den letzten 10
Jahren um 90 Prozent gestiegen) auf den Wohnungsbau beurteilt? Welche
Moglichkeiten werden hier gesehen, dem von staatlicher Seite entgegenzuwirken?

Durchsetzung des Artikels 161 der Bayerischen Verfassung: ,Steigerungen des Bodenwertes,
die ohne besonderen Arbeits- oder Kapitalaufwand des Eigentlimers entstehen, sind fir die
Allgemeinheit nutzbar zu machen.” Hierin ist der Verfassungsauftrag zu sehen,
Planungsgewinne bis zu 100 Prozent abzuschdpfen, wobei realistischerweise den Verkaufern
eine Grenze unterhalb 100 Prozent zugestanden werden muss, fiir den Fall, dass sonst keine
Grundstlicke mehr auf den Markt kamen. Dies wiirde Spekulationen mit Bauland
einddmmen und die Preise niedrig halten bzw. Geld in die Kassen der Gemeinden spilen, die
dem kommunalen Wohnungsbau zugutekommen kdnnen. (Siehe auch: Hans Jochen Vogel
(2019): Mehr Gerechtigkeit! Wir brauchen ein neues Bodenrecht — Nur dann wird wohnen
auch wieder bezahlbar, Verlag Herder, 80 Seiten)

Die bayerische Staatsregierung muss ihr Landesentwicklungsprogramm grundlegend im
Sinne einer gemeinwohlorientierte Bodenpolitik Gberarbeiten.

Solange aber Baulandpreise hoch bleiben:

Wichtig ware, dass die Moglichkeiten der Nachverdichtung starker ausgeschopft werden,
wobei immer abgewogen und sichergestellt werden muss, dass z.B. sehr wertvolle und auch
in einem Stadtgriin-Konzept erhaltenswerte und auch zur Klimawandelanpassung notige
Griinbestdande erhalten werden missen.
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Bei einem Immobilienbestand von 21 Millionen sanierungsbediirftigen Gebduden (davon 16
Millionen Einfamilienhauser, die zum Grof3teil aus dem 50ern sind und auf groRen
Grundstiicken stehen) ware eine Erhéhung der Wohnungen, die auf die Grundstiicke
kommen diirfen (bisher meist maximal 2) eine echte Erleichterung.

Wirksam ware auch bei Umnutzungen von Gewerbeimmobilien in Wohnimmobilien und
Aufstockungen eine mégliche Befreiung von Bebauungsplan und den Stellplatzsatzungen.

7. Welche MaRRnahmen sind notig, damit Unternehmen der Bauwirtschaft mit der
Digitalisierung Schritt halten und die fpr den gewinnbringenden Einsatz digitaler
Arbeitsweisen notwendigen Fahigkeiten aufbauen kénnen? Welchen Beitrag kann
die Politik dazu leisten?

Die KfW-Kreditmoglichkeiten zur Digitalisierung sind gut. Wichtig ware, dass die Bauantrage
auch wirklich in weiter verarbeitbarem Format (nicht PDF!) abgegeben werden kénnen und
auch so wieder zuriick kommen. Ansonsten bringt die Digitalisierung keine Beschleunigung.
Leider ist das Personal auf den Baudmtern wenig digital qualifiziert - hier stoRen Welten
aufeinander. Ein intensives Bildungsprogramm fiir die Baudamter ware hier zielfihrend.

8. Wie stellt sich aktuell die Fachkraftesituation der Bauwirtschaft in Bayern dar? Und
wie kann es gelingen, Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer fiir die Branche
langfristig zu gewinnen und zu sichern?

Die Ausbildung von Fachkraften muss ausgerichtet werden auf die Zukunftsthemen Zero-
Waste-Bauen, Klimaneutralitat, flichensparend, modular, genossenschaftlich etc.

Es ware wichtig, die verfligbaren Arbeitskrafte und vorhandenes Potential auch zu
mobilisieren. Gerade Schiiler und Studenten sind in der Bildungsphase hadufig noch
orientierungslos. Oft werden Studien/Ausbildungen angefangen und wieder abgebrochen.
Hier wirde eine Starkung von Praktika (vorgegebene Zeiten von allen Schulzweigen) helfen.

Parallel dazu muss die Migrationspolitik gelingen, um sowohl Fachkrafte anzuwerben bzw.
ins Land zu lassen als auch Migranten schnell auf den Ausbildungs- und Arbeitsmarkt zu
bringen. Gute Beispiele im Ausland kénnen kopiert werden (z.B. Schweiz, Danemark oder
Norwegen).

9. Im Rahmen von 6ffentlichen Ausschreibungen erhalt fast immer noch das preisliche
glinstigste Angebot den Zuschlag: Konnte die vermehrte Anwendung weiterer
Kriterien dazu beitragen, dass ortsansadssige Unternehmen der Bauwirtschaft mehr
beriicksichtigt werden?

Eine moglichst ,,ortsansassige” Vergabe lasst sich aus Sicht eines Umweltverbands nur mit
der Verringerung des Transportaufwands begriinden. Dies ist bei der vergleichsweise langen
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Lebenszeit von Wohnungen aber eher vernachlassigbar. Ein Holzbau aus groRerer
Entfernung wiare bei Beriicksichtigung der gesamten Okobilanz trotzdem einem Zement-
oder auch Ziegelbau einer ortsansassigen Baufirma vorzuziehen.

Abgesehen vom Kriterium ,ortsansassig” ist es aber natiirlich sehr wohl wiinschenswert,
dass nicht immer das preisliche glinstigste Angebot den Zuschlag erhilt. Die verpflichtende
Anwendung der nachhaltigen Ausschreibungskriterien der EU ware enorm hilfreich. Bei
Einflhrung sollte jedoch sehr auf die Bildung von Verstandnis und Knowhow der Beteiligten
am Bau gesetzt werden. Hier besteht groRes Unwissen und einzelne Pionierprojekte finden
keine Verbreitung, da die bisherige Vergabepraxis tUber Jahrzehnte gepragt und gelebt
wurde.

In einer Ausschreibung sollte also die Klimarelevanz, inklusive aller grauen Energie,
verpflichtend enthalten sein. Damit ware wohl i.d.R. die Holzbauweise bevorzugt. Bis auf
Weiteres wird sie allerdings aus Kapazitatsgriinden nicht tGberall angeboten werden kdnnen.
Die Sorge, dass somit plotzlich die herkdmmliche Bauwirtschaft vor dem Aus stiinde, musste
also nicht entstehen. Gleichzeitig ware es aber ein deutliches Marktsignal in Richtung
Holzbau. Der Markt — dafiir ist er schlielRlich da - kann und wird sich transformieren, wenn
keine extremen Auflagen oder unzumutbar kurze Fristen angeordnet werden.
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Bayern

Anhdrung des Ausschusses fiir Wohnen, Bau und Verkehr zur Lage und
Perspektiven der Bauwirtschaft in Bayern

Dienstag, 16.4.2024, 14.30-17.30 Uhr, Bayerischer Landtag

Fragenkatalog:

1. Welche MaBnahmen miissen auf Bundes- und bayerischer Ebene ergriffen werden, um
die Lage in der Bauwirtschaft nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessern?

e deutliche Verklirzung der Planungs- und Genehmigungs-verfahren

e materielle Praklusion: Einspriiche gegen Bauverfahren nur bis zu einem bestimmten
Zeitpunkt zulassen

e deutlicher Abbau burokratischer Vorschriften und Hemmnisse

e dauerhaft hohe Ausstattung der offentlichen Bauetats

2. Welche MaBnahmen mlissen ergriffen werden, um den angekiindigten "Bau-Turbo" in
Gang zu setzen? Reichen das MaBnahmenpaket fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft
sowie die Vorschlége des Bund-L&nder-Pakets zur Beschleunigung von Planungs- und
Genehmigungsprozessen dafiir aus und wie werden sie jeweils bewertet?

e Ein erster Schritt in die richtige Richtung - mehr aber nicht.
e Sie mussen aber auch erst umgesetzt werden.

3. Welche Méglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in teuren Ballungsréumen fir
weniger finanzstarke Bevélkerung bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

e hohere Subjektforderung: Wohngeld etc.

e Nachverdichtung erleichtern (Abstandsflachen einheitlich verringern auf 0,4 H)
e Reduzierung der Anforderungen an den Larmschutz

e bessere OPNV-Angebote

4. Inwiefern sind die MaBnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters flir
Bayern ausreichend und was sollte ein bayerisches Baukonjunktur-Programm
enthalten?

e die Grunderwerbsteuer weiter absenken, zumindest voribergehend
e mehr Mittel flr die BayernHeim
e Ausweitung des Bayern-Darlehens



Anhoérung Bayerischer Landtag « 19. Wahlperiode
8. BV, 16.04.2024 Anlage 7 zum Wortprotokoll

5. In welchem MaBe kann z. B. der Umbau von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum dazu
beitragen? Welche Rolle kommt dabei dem seriellen und modularen Bauen zu und
welche gesetzlichen Anderungen sind notwendig, um den Einsatz zu beférdern?

e ,Entrimpelung" des Vorschriftenwustes: weniger Larmschutz, weniger hohe
Anforderungen an die Raumqualitat, erleichterte Nachverdichtung

e Serielle und modulare Verfahren sind kostenglnstiger, schneller und
anwohnerfreundlicher.

6. Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern (laut
Statistischem Bundesamt sind die Baulandpreise in Bayern in den letzten 10 Jahren um
90 Prozent gestiegen) auf den Wohnungsbau beurteilt? Welche Méglichkeiten werden
hier gesehen, dem von staatlicher Seite entgegenzuwirken?

e Es wird sich eine Tendenz zu kleineren Wohnraumen abzeichnen. In Mehrfamilien-
hausern sollten vermehrt Gemeinschaftsrdume eingeplant werden z. B. flr
Coworking, um den individuellen Wohnbedarf zu verringern.

e Verbesserung der Verkehrsverbindungen in das Umland - Wohnen und Arbeiten
muss Uberall gleichwertig mdglich sein.

7. Welche MaBnahmen sind nétig, damit Unternehmen der Bauwirtschaft mit der
Digitalisierung Schritt halten und die flir den gewinnbringenden Einsatz digitaler
Arbeitsweisen notwendigen Féhigkeiten aufbauen kénnen? Welchen Beitrag kann die
Politik dazu leisten?

e Die Bauindustrie ist in der Digitalisierung vorne dran.

e Ein Problem ist das digitale Zusammenarbeiten auf ,fremden" Plattformen: Hier
muss sichergestellt sein, dass der Plattformbetreiber nicht auf die Daten zugreifen
kann und auch aus den Metadaten kein eigenes Geschéaftsmodell erstellen darf.

o Der digitale Riickstand der Offentlichen Hand muss schleunigst beseitigt werden.

8. Wie stellt sich aktuell die Fachkréftesituation der Bauwirtschaft in Bayern dar? Und wie
kann es gelingen, Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer flir die Branche langfristig zu
gewinnen und zu sichern?

e Die Bauindustrie sucht hdnderingend nach Fachkraften im In- und Ausland.

e Speziell die Gewinnung von Fachkraften aus dem Ausland muss erleichtert werden.
Derzeit gelten zu hohe biirokratische Anforderungen.

e Die offentlichen Bauetats sollten durch eine hohe Mittelausstattung und
Verldsslichkeit zu einer dauerhaft hohen Grundauslastung der Bauwirtschaft
beitragen. Bauetats und Investitionsetats dirfen nicht als ,RestgréBen™ behandelt
werden.



72

Bayerischer Landtag « 19. Wahlperiode Anhdrung
Anlage 7 zum Wortprotokoll 8. BV, 16.04.2024

9. Im Rahmen von 6ffentlichen Ausschreibungen erhélt fast immer noch das preislich
glinstigste Angebot den Zuschlag: Kénnte die vermehrte Anwendung weiterer Kriterien
dazu beitragen, dass ortsansdssige Unternehmen der Bauwirtschaft mehr berticksichtigt
werden?

e endlich wegkommen von der fast ausschlieBlichen Orientierung am niedrigsten Preis

e weitere Qualitatskriterien einbeziehen, z. B. Nachhaltigkeit (CO2-Schattenpreis) und
Bauqualitdt sowie Zuverldssigkeit des Bieters

e Orientierung am Best-Bieter-Prinzip wie in Osterreich
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Anhorung des Ausschusses fiir Wohnen, Bauen und Verkehr zu Lage und
Perspektiven der Bauwirtschaft in Bayern - Fragenkatalog

1. Welche MaBnahmen miissen auf Bundes- und bayerischer Ebene ergriffen werden, um
die Lage in der Bauwirtschaft nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessen?

Die aktuelle Krise in der Bauwirtschaft betrifft vor allem den Wohnungs- und Einfamilienhaus-
bau. In diesem Bereich sind die Baugenehmigungen seit der zweiten Jahreshalfte 2022 kontinu-
ierlich rucklaufig. Zwischenzeitlich ist der Markt fast vollstandig zusammengebrochen. Ursach-
lich hierfur sind vor allem der ungewohnlich schnelle Zinsanstieg im vergangenen Jahr und die
hohen Baukosten. Langfristig muss es das Ziel sein, Wege zu finden, wie auch Wohnraum im
unteren Preissegment wieder wirtschaftlich errichtet werden kann. Kurzfristig wird sich die Si-
tuation nur durch attraktive FérdermaBnahmen verbessern lassen. Dabei ist die Stetigkeit und
Verlasslichkeit der Forderkulisse von besonderer Bedeutung. Der kurzfristige Stopp von Forder-
programmen und die Verdnderung von Férderkonditionen, wie wir das in der Vergangenheit
auf Bundesebene mehrfach erlebt haben, verunsichert potenzielle Bauherrn und fihrt zu einem
Attentismus, der Gift fur die Baukonjunktur ist.

Zur Forderkulisse in Bayern nehmen wir unter Frage 4. Stellung. Férderinstrumente des Landes
sind immer auf eine Kombination mit attraktiven Férderungen des Bundes angewiesen. Nach
dem Stopp im Dezember vergangenen Jahres ist die KfW-Férderung fur den Neubau zwischen-
zeitlich wieder angelaufen. Insgesamt stehen nach unserer Kenntnis 2,9 Mrd. Euro zur Verfu-
gung. Das ist mehr als im vergangenen Jahr, insgesamt aber deutlich zu wenig. Bei verstarkter
Nachfrage droht hier wieder ein Férderstopp. Insgesamt liegen die Anforderungen fur die Neu-
bauférderung mit EH 40/EH 40NH sehr hoch. Diese hohen Anforderungen haben kaum zusatzli-
chen Einfluss auf die Nachhaltigkeit des Projekts, verteuern die MaBnahme erheblich und ma-
chen dadurch die Férderung tendenziell weniger attraktiv. Wichtig ware eine von diesen hohen
Anforderungen losgel6ste Forderung des Bundes, idealerweise auf EH 55-Niveau. Ob das neue
Programm ,klimafreundlicher Neubau in Niedrigpreissegment” (KNN), fur das im Bundeshaus-
halt 1 Mrd. Euro zur Verfiigung steht, hier eine Verbesserung bringt, bleibt abzuwarten.

2. Welche MaBnahmen miissen ergriffen werden, um den angekiindigten ,Bau-Turbo” in
Gang zu setzen? Reichen das MaBnahmenpaket fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft
sowie die Vorschldge des Bund-Liander-Pakets zur Beschleunigung von Planungs- und
Genehmigungsprozessen dafiir aus und wie werden sie jeweils bewertet?

Die im Rahmen des Wohnungsgipfels mit dem Bundeskanzler bzw. im Rahmen des Bund-
Lander-Pakets verabschiedeten EinzelmaBnahmen sind grundséatzlich geeignet, die Rahmenbe-
dingungen fur das Bauen, insbesondere flir den Wohnungs- und Einfamilienhausbau, zu verbes-
sern. Sie sind bislang allerdings nur teilweise umgesetzt. Soweit noch nicht geschehen, sollte die
Umsetzung zlgig vorangetrieben werden. Auch die befristete Sonderregelung fir den Woh-
nungsbau im Baugesetzbuch (§ 246e BauGB) sollte zligig umgesetzt werden. Die Planungsho-
heit der Gemeinden sehen wir aufgrund der engen Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme
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der Sonderregelung und des Zustimmungserfordernisses der Gemeinden als nicht beeintrachtigt
an. Auch in Kombination werden die MaBnahmen aber nicht ausreichen, um kurzfristig den
Wohnungs- und Einfamilienhausbau wieder in Gang zu bringen.

3. Welche Moglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in teuren Ballungsraumen
fiir weniger finanzstarke Bevélkerung bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Nach einer neueren Veroffentlichung des ZIA ist im nicht geférderten Wohnungsneubau aktuell
eine Miete von durchschnittlich 21,00 Euro/m?2 fur die wirtschaftliche Durchfuhrung eines Pro-
jekts erforderlich. Das macht deutlich, dass gerade in Ballungsrdumen mit hohen Grundsttcks-
preisen bezahlbarer Wohnraum nur auf Basis eines MaBnahmenmixes geschaffen werden kann.
Dazu gehort vor allem eine effektive und verlassliche Neubauférderung. Diese sollte von den
ambitionierten energetischen Vorgaben (EH 40/EH 40NH) abgekoppelt und an das derzeitig ge-
setzlich geforderte Niveau (EH 55) geknlpft werden. Gerade in Ballungsraumen ist Wohnraum
auch fur mittlere Einkommensschichten nicht mehr bezahlbar. Deswegen mussen die Einkom-
mensgrenzen in den Férderprogrammen weiter angehoben werden. Gleichzeitig missen die
Baukosten maBgeblich gesenkt werden. Rund 30 Prozent der Kostensteigerungen gehen auf
Vorgaben von Bund, Landern und Gemeinden zurtick. Diese Regulierungen mussen drastisch
reduziert werden. AuBerdem sind die technischen Normen auf dem Prufstand zu stellen. Der
Gebaudetyp E, fur den bauordnungsrechtlich in der Bayerischen Bauordnung bereits die Grund-
lagen geschaffen wurden, geht in die richtige Richtung. Ein Abweichen von technischen Stan-
dards setzt aber zwingend eine zivilrechtliche Flankierung voraus, an der es bislang noch fehlt.
Konkrete Umsetzungsvorschlage (z. B. von Prof. Leupertz) liegen bereits vor.

4. Inwiefern sind die MaBnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters fiir
Bayern ausreichend und was sollte ein bayerisches Baukonjunktur-Programm enthal-
ten?

Die Bayerische Staatsregierung hat im vergangenen Jahr frihzeitig reagiert und in Anbetracht
der einbrechenden Baugenehmigungszahlen den sogenannten Wohnbau-Booster verabschie-
det. Im Herbst wurden weitere Anpassungen, insbesondere der Einkommensgrenzen vorge-
nommen. Da gerade in Ballungsrdumen Wohnraum auch fur mittlere Einkommen nicht mehr
finanzierbar ist, regen wir hier eine weitere Anhebung an. Im Bereich des Bayern-Darlehens wa-
re eine Ausweitung des maximal moéglichen Darlehnsumfangs Uber ein Drittel der Gesamtkosten
hinaus wiinschenswert. Die Grunderwerbsteuer ist in Bayern im Bundesvergleich mit 3,5 %
gunstig. In Anbetracht der gerade in den bayerischen Ballungsraumen extrem hohen Bauland-
kosten schlagen wir eine weitere Absenkung vor. AuBerdem sollte die BayernHeim personell
besser ausgestattet werden, um ihre Aktivitaten ausweiten und mittelstandsfreundliche Los-
groBen realisierten zu kénnen.
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5.

In welchem MaB kann z. B. der Umbau von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum dazu
beitragen? Welche Rolle kommt dabei dem seriellen und modularen Bauen zu und
welche gesetzlichen Anderungen sind notwendig, um den Einsatz zu beférdern?

Der Umbau von Gewerbeimmobilien kann einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum leisten.
Gerade Biro- und Verwaltungsgeb&dude weisen im Hinblick auf ihre haufig innerstadtische Lage
und ihre baulichen und konstruktiven Voraussetzungen erhebliches Umnutzungs-, Entwick-
lungs- und Verdichtungspotenzial auf. Allerdings sind regelmaBig komplexe bauordnungs- und
bauplanungsrechtliche Abstimmungen und Genehmigungsvorgange erforderlich. Hierzu bedarf
es rechtlicher Anpassungen und abgestimmter Forderinstrumente. Insbesondere muss die im
Rahmen des ,Bau-Turbo” (Frage 2) angekindigte Anpassung der TA Larm endlich umgesetzt
werden, damit Wohnbebauung z.B. bei Nutzung von Gewerbeimmobilien mehr als bisher an
Gewerbebetriebe heranrticken kann.

Beim Umbau von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum kommt dem seriellen und modularen Bau-
en unseres Erachtens keine wesentliche Rolle zu. Potenziale fir serielles und modulares Bauen
sehen wir eher im Wohnungsneubau.

Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern (laut
Statistischen Bundesamt sind die Baulandpreise in Bayern in den letzten 10 Jahren um
90 Prozent gestiegen) auf den Wohnungsbau beurteilt? Welche Moéglichkeiten werden
hier gesehen, dem von staatlicher Seite entgegenzuwirken?

Die massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern haben erhebliche Auswirkungen auf den Woh-
nungsbau. Sie sind ein Grund dafur, dass Wohnraum ohne Fdérderung nicht mehr unter einer
Durchschnittsmiete von 21,00 Euro/m2 wirtschaftlich hergestellt werden kann. Der Staat kann
dem durch die Zurverfugungstellung von Bauland entgegenwirken. Das ist vor allem Aufgabe
der Stadte und Gemeinden. Sie kénnen im Rahmen der Wohnungsbauférderung Grundstiicke
auch unter dem Verkehrswert verauBern oder im Erbbaurecht tberlassen. Modelle zur Abschop-
fung des Wertgewinns einer Bauleitplanung wie z.B. die SoBoN in Minchen sollten Uberdacht
bzw. nur mit AugenmaB angewandt werden, da sie das Bauen fur den Investor verteuern und in
der aktuellen Situation kontraproduktiv wirken kdnnen. AuBerdem sind steuerliche Anreize fur
die Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen fir den Wohnungsbau zu schaffen.

Welche MaBnahmen sind nétig, damit Unternehmen der Bauwirtschaft mit der Digita-
lisierung Schritt halten und die fir den gewinnbringenden Einsatz digitaler Arbeits-
weisen notwendigen Fahigkeiten aufbauen kénnen? Welchen Beitrag kann die Politik
dazu leisten?

Die Unternehmen des bayerischen Baugewerbes haben die Notwendigkeit der Digitalisierung
ihre Prozesse erkannt und befinden sich in der Umsetzung. Dieser Prozess kann politisch durch
finanzielle Foérderung beschleunigt werden. Vor allem aber ist es weiterhin Aufgabe der Politik,
digitale Infrastruktur insbesondere in den landlichen Rdumen auszubauen.

04.04.2024



Bayerischer Landtag « 19. Wahlperiode Anhdrung

Anlage 8 zum Wortprotokoll 8. BV, 16.04.2024
DAS Landesverband Bayerischer Bauinnungen
BAYERISCHE Bavariaring 31 | 80336 Miinchen
BAUGEWERBE Tel.: 089/7679-0

Voraussetzung fur die Digitalisierung sind einheitliche Prozesse. Verfahren und Abldufe der 6f-
fentlichen Hand sollten daher weitgehend vereinheitlicht werden. Eine digitale Beschreibung
von Bauwerken in digitaler Sprache ist nur durch prazise Vorgaben maoglich. Hier sollten Open-
Source Lésungen verwendet werden, da KMU nur begrenzte Moglichkeiten fur Softwareinvesti-
tionen haben und diese Investitionen regelmaBig mit erheblichen Umschulungsbedarf der Mit-
arbeiter einhergehen. Besonders wichtig erscheint es uns, die geplante Digitalisierung von Pro-
zessen im Baubereich mit ausreichender Zeitvorgabe méglichst konkret zu kommunizieren. Um
sicher investieren zu kénnen, benoétigen die Unternehmen konkrete Angaben zu den fur die
Teilnahme an digitalen Prozessen erforderlichen Voraussetzungen im Unternehmen.

8. Wie stellt sich aktuell die Fachkraftesituation der Bauwirtschaft in Bayern dar? Und
wie kann es gelingen, Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer fiir die Branche langfris-
tig zu gewinnen und zu sichern?

In den vergangenen Jahren hat sich der Fachkrafte- und auch der Arbeitskraftemangel in der
Bauwirtschaft verscharft. Die aktuelle krisenhafte Situation insbesondere im Wohnungs- und
Einfamilienhausbau mag die Situation vortbergehend etwas verbessern. Aufgrund der Alters-
struktur der Beschaftigten im Baugewerbe (25 % der gewerblichen Arbeitnehmer in der bayeri-
schen Bauwirtschaft sind 55 Jahre und élter) wird sich der Fach- und Arbeitskraftemangel mit-
telfristig wieder deutlich verscharfen. Aus unserer Sicht muss es vorrangiges Ziel sein, aktuell
Entlassungen und damit den Abbau von Fach- und Arbeitskraften in der Branche zu vermeiden.
Dies kann nur durch eine Verstetigung der Nachfrage gelingen. Zu den erforderlichen MaB-
nahmen, um die Situation im Wohnungs- und Einfamilienhausbau zu verbessern, haben wir
oben bereits Stellung genommen. Parallel ist dringend erforderlich, dass die 6ffentlichen Auf-
traggeber in Bayern intensiv antizyklisch investieren.

Das bayerische Baugewerbe ist seit jeher auf Auszubildende und Mitarbeiter aus dem Ausland
angewiesen. Dieser Trend wird sich fortsetzen. Die Westbalkanregelung wird daher fur das
Baugewerbe auch zukiinftig von erheblicher Bedeutung sein. Gleiches gilt fir die zligige Durch-
fuhrung von Viasaverfahren und die Anerkennung von im Ausland erworbenen Ausbildungsab-
schlussen.

9. Im Rahmen von 6ffentlichen Ausschreibungen erhilt fast immer noch das preislich
glinstigste Angebot den Zuschlag: Kénnte die vermehrte Anwendung weiterer Krite-
rien dazu beitragen, dass ortsansdssige Unternehmen der Bauwirtschaft mehr beriick-
sichtigt werden?

Offentliche Auftraggeber haben vergaberechtlich die Méglichkeit, neben dem Preis qualitative
Wertungskriterien anzuwenden. Das geschieht aktuell vor allem mit dem Ziel, die Nachhaltig-
keit von BaumaBnahmen zu verbessern. Die Kombination von Preis und qualitativen Kriterien
erfordert, um Vergleichbarkeit zu erreichen, die Umrechnung aller Kriterien in Punkte und die
Erstellung einer Wertungsmatrix. Die dadurch entstehende Komplexitat ist fir KMU tendenziell
nachteilig und fuhrt zu Mehrbelastung auch bei den Vergabestellen. Bei der Ausgestaltung der
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zusatzlichen Kriterien ist dartber hinaus darauf zu achten, dass sie die Struktur des Anbieter-
markts beachten und sich nicht wettbewerbseinschrankend auswirken. Um Mehraufwand fur
Bieter und Vergabestellen gering zu halten, wurde im Jahr 2005 fir kommunale Vergaben eine
Regelung eingefiuhrt, die es ermdglichte, bei Vergaben unterhalb des EU-Schwellenwerts wirt-
schaftliche Vorteile von Angeboten bei der Angebotswertung pauschal zu bertcksichtigen (so-
genannte Wertungspauschale). Diese grundsatzlich einfache Regelung, die es in geeigneten Fal-
len auch ermdglicht hat, z. B. die ,schnelle Erreichbarkeit” von Bietern im Rahmen der Pauscha-
le als Wertungskriterium anzusetzen, wurde in der Praxis praktisch nicht angewandt. Eine Be-
vorzugung von ortsansdssigen Bietern ist vergaberechtlich unzuléssig und war auch unter Gel-
tung der damaligen Wertungspauschale nicht moglich.

Del/as
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Bayerische Ingenieurekammer-Bau

Fragenkatalog:

1. Welche MaBnahmen miissen auf Bundes- und bayerischer Ebene ergriffen werden,
um die Lage in der Bauwirtschaft nachhaltig zu stabilisieren und zu verbessern?

Ziel zukunftsfahig zu sein:

e Senkung der Kosten flr Produktion von Baumaterialien (Entwicklung und Anwendung
neuer und innovativer Baumaterialien erforderlich)

e Steuersenkung fiir den Erwerb von Wohngebauden
Schaffung neuer Wohnkonzepte

¢ Reduktion der Energiekosten und Unterhaltskosten von Immobilien

MafRnahmen auf Bundesebene:

Aufstockung und Ausbau des Anreizsystems fir Forderprogramme
» Somit Méglichkeit fur langfristig planbare Investitionen und Vermeidung von
Forderabbriichen

¢ Aufgreifen der Nachfrage nach sozialem Wohnraum
» Signifikante Erhéhung der sozialen Wohnraumférderung sowie deren
langfristige Sicherung

e \Verbesserung der Mallhahmen zur Sanierungsférderung
» Erhohung der Sanierungsquote auf moglichst 4% p.a.
» Entwicklung eines sinnvollen ,Handlings* fuir ,Bauen im Bestand*
» Anpassung der neuen BEG- Forderrichtlinie zur Vermeidung erneuter
Foérderstopps
» Schaffung von Anreizen fiir das ,Bauen im Bestand wie z.B. Vereinfachungen in
den Landesbauordnungen zur Vereinfachung von Planungsprozessen

e Ausbau von Férderprogrammen fiir junge Familien durch besonderes giinstige
Zinsbindung mit langerer Laufzeit und staatliche Ubernahme von Birgschaften bei
Senkung der Eigenkapitalsquote (vor allem in Hochpreislagen)

e Schaffung von entsprechenden Investitionsanreizen, wie eine degressive
Abschreibung fiir Abnutzung (AfA)

e Vereinfachungen bei Genehmigungen und Férderung von Nutzungsanderungen
von leerstehenden Gewerbeflachen in Wohnen und Vereinfachung der damit
verbundenen Rechtsvorschriften

e Schnelle Reformation der Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen
» Angleichung der Landesbauordnungen und die Digitalisierung des
Genehmigungsprozesses (Stichwort Musterumbauordnung)
» Ausbau der Moglichkeit zur Abweichung von technischen Baubestimmungen und
den anerkannten Regeln der Technik sowie deren rechtssicherer Ausgestaltung
(Stichwort Gebaudetyp e)
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» Starkung der Typengenehmigung

MaRnahmen auf bayerischer Ebene:

Umsetzung des MaRnahmenkatalogs ,,Sustainable Bavaria“, welcher auch
MaRnahmen zur Erreichung der Klimaneutralitédt Bayerns bis 2040 beinhaltet

Digitalisierte und optimierte Baurechts-, und Planungs- und Bauprozesse
Digitalisierte Projektabldufe bei geeigneten staatlichen Bauprojekten

Schnelle Reform der BayBO / Umbauordnung )

Abweichen von Normen und Regelwerken, wo es sinnvoll ist (Anderung im
Vertragsrecht erforderlich)

Bildung einer Experimentierklausel und vergleichbare Werkzeuge fiir die digitale
Planung, Bauantréage und Entwicklung von Baustoffen und Bauweisen sowie das
Einfihren eines Gebaudetyps e.

Einfihrung des ,,Gebaudetyps e“; derzeit 19 Pilotprojekte in Bayern

Personalaufstockung in Bauaufsichtsbehorden

2. Welche MaBRnahmen miissen, ergriffen werden, um den angekiindigten "Bau-Turbo"
in Gang zu setzen? Reichen das MaBnahmenpaket fiir die Bau- und
Immobilienwirtschaft sowie die Vorschlage des Bund-Lander-Pakets zur
Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsprozessen dafiir aus und wie
werden sie jeweils bewertet?

Entscheidend, rasche Umsetzung des MalRnahmenpaket ,Bau-Turbo*

Die wichtigsten MaRnahmen des Bund-Lander-Pakets im Uberblick:

Einfihrung einer degressiven AfA in Hohe von jahrlich 5 Prozent fir neu errichtete
Wohngebaude

Bewertung:

Schnelle Refinanzierung von getatigten Investitionen

Schaffung von Investitionsanreizen

Attraktivere Ausgestaltung der beiden KfW-Neubauprogramme "Klimafreundlicher
Neubau" (KFN) und "Wohneigentum fir Familien" (WEF)

Bewertung:

Erhoéhung der Einkommensgrenze auf 90.000 Euro

Anhebung Kredithdchstbetrag um 30.000 Euro

Mindestlaufzeit des Kreditbetrags betragt 4 Jahre

Der Bund starkt den sozialen Wohnungsbau mit rund 18 Milliarden Euro
Bewertung:

Jeder Euro des Bundes wird aktuell durch rund 1,50 Euro der Lander kofinanziert.
Bei Fortflihrung dieser bisherigen Komplementarfinanzierung stehen damit
gesamtstaatlich rd. 45 Milliarden Euro fir den sozialen Wohnungsbau bis 2027 zur
Verfugung
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Neues Forderprogramm ,,Jung kauft Alt“ soll junge Familien beim Kauf und
Sanierung von Bestandsimmobilien unterstiitzen

Bewertung:

Erwerb von sanierungsbedurftigen Bestandsgebauden verbunden mit einer an den
BEG-Regeln orientierten Sanierungsauflage

235.000 Wohnungen mehr durch Umwandlung der Gewerbeimmobilien
Bewertung:

Durch zinsverbilligte Kredite sollen damit der klimafreundliche Umbau geférdert und
Leerstand beseitigt werden

3. Welche Moglichkeiten werden gesehen, um insbesondere in teuren Ballungsraumen
fiir weniger finanzstarke Bevolkerung bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Nachverdichten, Aufstocken, Umbauen, Umnutzen — geringere
Anforderungsprofile

Erbbaurecht und Einheimischen-Modelle fir Eigenheimbau und private
Wohnungsbaugesellschaften

Nutzungsdnderungen von leerstehenden Gewerbeflachen in Wohnen

Mancherorts Schaffung von Wohnraum in der Nahe von Gewerbegebieten
Nutzung der planerischen Vorgaben zur passiven Schallschutzmaflnahmen fir
Larmminderung

Anpassung der rechtlichen Vorgaben (TA-Larm)

Letztlich: vor Ort: Einzelfallentscheidung

4. Inwiefern sind die MaBnahmen im Rahmen des sogenannten Wohnbau-Boosters fiir
Bayern ausreichend und was sollte ein bayerisches Baukonjunktur-Programm
enthalten?

Auszug aus ,Wohnbau-Booster‘ Programm

§ 246 e im Baugesetzbuch ,Bau-Turbo -Norm*:

Befristete Sonderregelung:

Bei Einverstandnis der Gemeinde, Verzicht auf B-Plan méglich ——»
Beschleunigung der Genehmigungsverfahren: weniger Aufwand + weniger Kosten

Einfihrung einer Genehmigungsfiktion von drei Monaten fir
Genehmigungsverfahren im Wohnungsbau befristet bis 2026 (bundesweit einheitlich)

In Bayern: schon seit 01.05.2021 eingefiihrt (auf Grund Anderung der BayBO)

(Erlauterung: die beantragte Genehmigung gilt als erteilt, wenn die zusténdige
Behorde nicht innerhalb dieser Frist Uber den Antrag entscheidet. Nur Anwendung im
Rahmen des vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens nach Art. 59 BayBO bei
Uberwiegend Wohnbau oder Nutzungsanderung zu Wohnraum)
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e Unter Umstanden genehmigungsfreie Nutzungsanderungen von
Dachgeschossen zu Wohnzwecken (in allen Landesbauordnungen vorgesehen)
Grof3es ungenutztes Potenzial der Dacher und der Dachaufstockung wird schnell und
unkompliziert genutzt

¢ Vereinheitlichung der Kfz-Stellplatzanforderungen im Bauordnungsrecht.
Aufheben der Stellplatzpflicht bei Umbauten und Aufstockungen von Wohnraum
Im Wohnungsbestand sind fehlende Parkplatze kein Hinderungsgrund fiir die
Schaffung von neuem Wohnraum

{

Senken der Baukosten

e Industrielle Fertigungsmethoden im seriellen, modularen und systemischen Bauen
Witterungsunabhangige Produktion + Verkiirzung der Baustellenzeit vor Ort

Bundesweite Gultigkeit fir einmal erteilte Typengenehmigungen fiir das serielle,
modulare und systemische Bauen

Vereinfachung und Beschleunigung der Genehmigungsprozesse

Bayerisches Baukonjunktur — Programm:

¢ Umsetzung des MaRnahmenpakets ,,Sustainable Bavaria“

e Einfuhrung eines Gebaudetyps E ("E" wie einfach)

{

kreative und kostengiinstige Losungen

e Bau von altersgerechten und barrierefreien Wohnungen bei zunehmend alter
werdender Gesellschaft

e Ausweisung von Bauerwartungsland
¢ Entwicklung von neuen und innovativen Infrastrukturprojekten
e Bessere Anbindung des landlichen Raums an die Ballungsrdume

e Dezentralisierung

5. In welchem MaRe kann z. B. der Umbau von Gewerbeimmobilien zu Wohnraum dazu
beitragen? Welche Rolle kommt dabei dem seriellen und modularen Bauen zu und
welche gesetzlichen Anderungen sind notwendig, um den Einsatz zu beféordern?

e Schaffung von zusatzlichem Wohnraum

¢ Vereinfachung der Planungsprozesse somit kostenglinstigeres Bauen in klrzerer
Zeit

¢ Einfiihrung von Typengenehmigungen
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6. Wie werden die Auswirkungen der massiv gestiegenen Baulandpreise in Bayern
(laut Statistischem Bundesamt sind die Baulandpreise in Bayern in den letzten 10
Jahren um 90 Prozent gestiegen) auf den Wohnungsbau beurteilt? Welche
Moglichkeiten werden hier gesehen, dem von staatlicher Seite entgegenzuwirken?

e Dramatische Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

¢ Neubau stagniert; Trendwende am Wohnungsmarkt: Mieten statt Kaufen

o hohere Nachfrage nach Mietobjekten == Anstieg der Mieten

e Staatliche Malknahmen:

o Erbbaurecht und Einheimischen-Modelle fiir Eigenheimbau und private
Wohnungsbaugesellschaften

e Fdrderung des Umbaus von Bestandsbauten zu Mehrgenerationshausern

7. Welche MaBnahmen sind nétig, damit Unternehmen der Bauwirtschaft mit der
Digitalisierung Schritt halten und die fiir den gewinnbringenden Einsatz digitaler
Arbeitsweisen notwendigen Fahigkeiten aufbauen kénnen? Welchen Beitrag kann die
Politik dazu leisten?

e Staat hat Vorbildfunktion: Digitalisierung bei staatlichen Institutionen férdern und
fordern

e Fodrderungen bei digitalen Schwerpunkten in Ausbildung und Studium

¢ Anreize flr die Digitalisierung schaffen

e Digitalbonus auch fur Planungsburos

e Forderung von Softwareprojekten

8. Wie stellt sich aktuell die Fachkréaftesituation der Bauwirtschaft in Bayern dar? Und
wie kann es gelingen, Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer fiir die Branche
langfristig zu gewinnen und zu sichern?

e Schwierig, Mangel an Fachkraften

e Foérdermalnahmen fir Ausbildung von Fachkraften

e Schaffen von Ausbildungsreizen (Bezahlung, Arbeitszeiten) und gesicherte
Arbeitsplatze

e Ohne Fachkrafte aus dem Ausland sind die Aufgaben nicht zu bewaltigen

9. Im Rahmen von o6ffentlichen Ausschreibungen erhalt fast immer noch das preislich
giinstigste Angebot den Zuschlag: Konnte die vermehrte Anwendung weiterer
Kriterien dazu beitragen, dass ortsansdssige Unternehmen der Bauwirtschaft mehr
beriicksichtigt werden?

e Beschrankte Ausschreibung nur fir einheimische Unternehmen

e Fair-Preis-Modell
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Vergabe unter Berlcksichtigung gewisser Qualitatsparameter (Klimaziele), z.B.
Berucksichtigung der Klimaneutralitat im Lebenszyklus der Bauvorhaben

Berlicksichtigen der Unterhalts- und Instandsetzungskosten bei der Vergabe

Bislang war Anpassung der Vergabeordnung an das EU-Recht sehr problematisch;
Streichung des § 3 Abs. 7 Satz 2 VgV ——) vermehrten europaweiten Aus-
schreibung
Folge:
» Kostenanstieg wegen Mehraufwand fur Planungsbiros und &ffentliche
Auftraggeber
» Gefahr der Vergabe an Generalplaner bzw. Totalunternehmer

Lésung:

Rechtsgutachten von Prof. Dr. jur. Martin Burgi beweist Rechtskonformitat eines
alternativen Beschaffungskonzepts: Betrachtung des Bauauftrages als Ganzes, aber
Aufteilung in Fachlose;

(siehe: https://www.bayika.de/bayika-wAssets/docs/aktuelles/2024/2024-02-
26_Rechtsgutachten-Prof-Burgi_Vergabe-von-Planungsleistungen.pdf)





