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10-Punkte-Plan fur klimagerechtes und bezahlbares
Bauen und Wohnen

Die Wohnungskrise in Deutschland ist zum Dauerproblem geworden. Seit Jahren belasten hohe Mieten
besonders einkommensarmere Haushalte im Ubermaf. Schon heute missen viele 40 Prozent oder
mehr ihres Einkommens fir die Warmmiete aufbringen. Zudem tragt der Bausektor mit einem Anteil von
40 Prozent der deutschlandweiten CO2-Emissionen in einem gewaltigen MaRe zur Klimakrise bei. Als
Antwort darauf hat die aktuelle Bundesregierung bereits vor fast zwei Jahren das Ziel von 400.000
neuen Wohnungen im Jahr formuliert. Selbst wenn diese gebaut wiirden, befindet sich aber immer noch
ein grol3er Teil der bereits gebauten Gebaude in einem desolaten Zustand. Auch hier trifft es die
einkommensschwachen Gruppen besonders, da diese haufig in den energetisch schlechtesten
Gebéauden leben und den schwankenden Energiekosten schutzlos ausgeliefert sind. Den EU-Planen,
an genau dieser Stelle anzusetzen und diese Gebaude mit Mindeststandards zu adressieren, hat die
Bundesregierung nun eine Absage erteilt.

Unter dem Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen wurde im April 2022 das
,Bundnis bezahlbarer Wohnraum® ins Leben gerufen. Zwar ist es dem Bundesministerium zunachst
gelungen verschiedenste Interessengruppen zusammenzufuhren, allerdings haben zum jetzigen
Zeitpunkt bereits mehrere Akteure das Blndnis verlassen. Mit dem nun vorgestellten Zwischenergebnis
des Bindnisses ist klar, dass die Bundesregierung den Anliegen der Wohnungswirtschaft und
Bauindustrie mehr Gehdr schenkt als den Krisen unserer Zeit. Mit den nachfolgenden 10 Punkten legen

wir den Vorschlag vor dieser Wohnungskrise auf eine klima- und sozialgerechte Weise zu begegnen:

Néachste Sanierungswelle auslésen und klimagerechte Modernisierungen voranbringen!
Sondervermdgen flr eine soziale Wohnraumoffensive einsetzen!

Potentiale fir neuen Wohnraum im Bestand nutzen!

Sanierungsférderung ausweiten und verstetigen!

Dauerhaft bezahlbaren Wohnraum bereitstellen!

Spekulation mit Bauland verbieten und Leerstand verhindern!

Kompakt und flachensparend bauen!

Nebenkosten durch zukunftsweisende Bau-Standards gering halten!

Baumaterialien 6kologisch herstellen und sparsam einsetzen!

10. Mieter:innen vor weiterer Preisexplosion schitzen!



1. NAachste Sanierungswelle ausldsen und klimagerechte Modernisierungen
voranbringen!

2022 wurden rund 260.000 Wohnungen neu gebaut. Dem gegeniiber stehen rund 19 Millionen bereits
gebaute Wohngebaude im Bestand, von denen viele in einem schlechten energetischen Zustand sind.
Sie zu sanieren reaktiviert zusatzliche Wohnungen fir den Wohnungsmarkt. Ein groRer Teil der
Haushalte mit niedrigen Einkommen wohnt in desolaten Mietwohnungen, die hohe Nebenkosten
hervorbringen und die Klimakrise durch fossiles Heizen weiter vorantreiben. Statt den Fokus auf den
Neubau zu legen, muss nun die né&chste Sanierungswelle ausgeldst werden, um den Aufgaben im
Gebéaudebestand gerecht zu werden. Hierzu ist die Einfiihrung von Mindest-Effizienzstandards fir den
Bestand essentiell: Mithilfe einer klaren Priorisierung der energetisch schlechtesten Gebaude und
entsprechender staatlicher Zuschiisse mit dem Ziel einer tiefen Sanierung, die eine signifikante
Senkung des Heizenergiebedarfs zur Folge hat und damit der warmen Nebenkosten, werden
unmittelbar einkommensarme Haushalte vor steigenden Heizkosten aufgrund hoher Energiepreise
geschuitzt. Im Fokus sollten allerdings nicht nur Wohngebéaude, sondern auch offentliche Gebaude wie
Schulen, Kindergarten oder Rath&auser stehen.

2. Sondervermdgen fur eine soziale Wohnraumoffensive einsetzen!

Mit dem Wirtschaftsstabilisierungsfonds und seinem ,Abwehrschirm® in Héhe von 200 Milliarden Euro,
mit dem den Preisentwicklungen in Folge der Gaskrise begegnet werden soll, steht ein weiteres
Sondervermdgen fir den Umbau des Gebaudesektors zur Verfligung. Bereits im Abschlussbericht der
Expert:innen-Kommission Gas und Warme wurde Gebaudesanierungsmalinahmen und entsprechende
Forderprogramme eine prominente Rolle zugeschrieben. Wichtig wére hier vor allem ein zielgerichteter
Einsatz im bezahlbareren Wohnsegment etwa Uber die massive Aufstockung von Mitteln fur die
Sanierungsforderung innerhalb der Sozialen Wohnraumforderung. So wére es moglich dem jahrlichen
Verlust von Sozialwohnungen entgegenzuwirken und im Gebaudebestand klimagerechten und
bezahlbaren Wohnraum neu zu schaffen. So wird tGber das Sondervermdgen nicht nur die kurzfristige
Abfederung von Energiekosten erwirkt, sondern in die dauerhafte Absicherung von Bewohner:innen vor
steigenden Nebenkosten investiert. Gleichzeitig bietet ein solches Investitionsprogramm die Mdglichkeit
dem konjunkturellen Einbruch im Neubausektor mit einer massiven Ankurbelung der Sanierungsaktivitat
aufzufangen.

3. Potentiale fur neuen Wohnraum im Bestand nutzen!

Die Schaffung von neuem Wohnraum ist im grof3en Stil auch ohne das Bauen komplett neuer Gebaude
maglich. In verschiedenen Untersuchungen werden die Potentiale der Schaffung neuen Wohnraums im
Gebaudebestand betrachtet. Die TU Darmstadt geht in ihrer Deutschlandstudie® von einem Potential
fur die Entstehung neuen Wohnraums in Gebauden, die nicht zu Wohnzwecken errichtet wurden,

L https://www.twe.architektur.tu-darmstadt.de/media/twe/publikationen_13/Deutschlandstudie_2019.pdf



zwischen 2,3 und 2,7 Mio. Wohnungen aus. Die Arbeitsgemeinschaft fir zeitgendssisches Wohnen?
schéatzt das Gesamtpotential durch Aufstockung, Nachverdichtung und Umnutzung ohne zusétzliche
Flachenversiegelung gar auf bis zu 4,34 Mio. Wohnungen. Um die Ziele einer nachhaltigen Schaffung
von Wohnraum in 0&kologischer und sozialer Hinsicht zu erreichen, ist eine grundlegende
Neuausrichtung im Umgang mit dem Gebaudebestand unerlasslich. Dieses ungenutzte Potential 1asst
sich jedoch nur voll auszuschépfen, wenn bauordnungs- und bauplanungsrechtliche Vorgaben in
Zusammenarbeit mit den Bundeslandern neu definiert werden.

4. Sanierungsférderung ausweiten und verstetigen!

Um ganzheitliche Klimaschutzkonzepte im Gebaudesektor zu garantieren, mussen fir den
Heizungstausch genauso wie fir klimazielgerechte energetische Sanierungen Offentliche
Forderangebote zur Verfigung stehen. Die drastische Verschlechterung der Férderkonditionen fir die
energetischen Sanierungsprogramme innerhalb der Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG) hat
die ohnehin viel zu geringen Sanierungsaktivitaten in Deutschland weiter einbrechen lassen. Es braucht
hier dringend ein Gegensteuern mit deutlich verbesserten Férderkonditionen und der Bereitstellung von
auskdmmlichen Fordermitteln fur die klimagerechte Sanierung. Parallel zu den Entscheidungen der
Foérderung zum Heizungstausch braucht es jetzt eine deutliche Anhebung der Foérdersatze fir
Effizienzmalinahmen genauso wie eine soziale Fokussierung der Férdermittel. Ein wichtiger Hebel wéare
die Einfihrung des Sozialbonus in der Bundesférderung auch fir Sanierungsmal3nhahmen, um
besonders einkommensschwache Haushalte vor Energiearmut zu schiitzen. Auch ein zielgerichtetes
Forderprogramm fir den Mietwohnungsbestand ist entscheidend, um das Zielbild einer
warmmietenneutralen Gebaudesanierung in der Breite garantieren zu kénnen.

5. Dauerhaft bezahlbaren Wohnraum bereitstellen!

Der Bestand an Sozialwohnungen ist seit Jahren dramatisch ricklaufig und hat sich seit 2006 fast
halbiert. Ursache dafir ist, dass jedes Jahr zigtausende Wohnungen aus der Sozialbindung fallen.
Wichtig fur die Schaffung von bezahlbaren Wohnung ist daher dem Trend entgegenzuwirken und
offentliche Gelder prioritdr bzw. ausschliel3lich fur die Forderung von dauerhaft finanzierbaren
Wohnraum einzusetzen. Zu diesem Zweck ist die finanzielle Aufstockung der Sozialen
Wohnraumférderung genauso entscheidend wie die im Koalitionsvertrag vereinbarte Einfiihrung einer
Neuen Wohngemeinnutzigkeit. Nur so ist es mdglich im Mietwohnungsmarkt ein dauerhaft
preisgebundenes bzw. bezahlbares Segment zu etablieren. Gemeinnitzige Wohnungsunternehmen,
verpflichten sich dabei auf eine Gewinnbeschrankung, dauerhafte Mietpreis- und ggfs.
Belegungsbindungen und eine Zweckbindung des Vermodgens (Reinvestition von Gewinnen in Neubau
und Modernisierung) genauso wie auf klimagerechten Neubau und Modernisierungen. Im Gegenzug
wird die Bezahlbarkeit des Wohnraums auf stattlicher Seite durch gezielte Steuerbefreiungen,
Investitionszulagen und verglnstigte Bereitstellung offentlicher Grundstlicke far
Wohnungsbauvorhaben abgesichert.

2 https://www.gdw.de/media/2022/02/studie-wohnungsbau-tag-2022-zukunft-des-bestandes.pdf



6. Spekulation mit Bauland verbieten und Leerstand verhindern!

Boden ist eine wichtige und nicht vermehrbare Ressource, die dem freien Markt entzogen werden muss,
um das Recht auf Wohnen und die Bereitstellung sozialer Infrastruktur gewahrleisten zu kdnnen. Ein
Schlissel hierzu ist es, den kommunalen Eigentumsanteil an Grund und Boden zu erhdéhen. Daflr
sollten neben der Einrichtung eines kommunalen Bodenfonds bundeseigene Flachen vorrangig an
Kommunen tbertragen werden und strategisch Boden bevorratet werden. Die Vergabe von offentlichen
Grundstiicken darf nicht mehr nach dem Hdéchstpreisprinzip erfolgen, sondern nach Konzept, vorrangig
fur den Bau von Sozial- bzw. bezahlbaren Mietwohnungen. Das Konzeptvergabeverfahren soll nicht mit
einem Verkauf der Flache einhergehen, sondern in der Regel Uber das Instrument des Erbbaus
erfolgen. AuBerdem sollte die Vergabe von offentlichen Grundstiicken an den Bau wirklich bezahlbarer
Mietwohnungen gekoppelt werden. Daneben fordern wir die Reaktivierung des kommunalen
Vorkaufsrechts fur alle Grundstiicke und die notwendige Umsetzung des Koalitionsvorhabens zum
Endes von Share Deals.

7. Kompakt und flachensparend bauen!

Lohnenswert ist bei der Frage nach mehr bezahlbarem Wohnraum ist auch die Auseinandersetzung mit
einer effizienten Nutzung bestehender Wohnflachen. Wahrend die Wohnflache pro Kopf in den 1950er
Jahren noch bei rund 15 m2 lag, stieg sie Mitte der 1980er auf rund 36 m2 und lag 2020 bei ca. 47 m2,
Durch Wohnungstausch, Sharingkonzepte, Untermiete oder das Teilen einer groRen in mehrere
kleineren Wohnungen lassen sich also weitere Wohnflachen erschlieBen. Gleichzeitig birgt die
Reduktion der Wohnflache pro Kopf ein erhebliches Energieeinsparpotential, denn der Energiebedarf
zum Heizen héangt maligeblich von der bewohnten Flache ab. Die Einflhrung eines Bonus fir geringen
Flachenverbrauch pro Person sollte geprift werden.

Die Flacheninanspruchnahme in Deutschland ist weiterhin zu hoch. Mit der Neuausweisung von ca. 54
ha Flache taglich erhoht sich der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Gesamtflache stetig.
Durch die Férderung der Doppelten Innenentwicklung durch Brachflachenrecycling, Nachverdichtung
oder Mehrfachnutzungen von Gebauden und Flachen kann verhindert werden, dass neue Frei- und
Grunflachen in Anspruch genommen werden. Um die Umwelt zu schonen, sollte vorrangig der Bau von
Mehrfamilienhduser gefordert werden und die Ausweisung zusétzlicher Neubaugebiete stark
eingeschrankt werden.

8. Nebenkosten durch zukunftsweisende Bau-Standards geringhalten!

Ambitionierte Warmeschutzstandards sind die tragende Saule fur einen klimaneutralen Gebaudesektor
— sowohl im Neubau wie auch im Bestand. Heute errichtete Gebaude mussen bereits kompatibel mit
der Klimaneutralitat 2045, sonst misste zeithah noch einmal saniert werden, was unnétige Mehrkosten
und Ressourcenverbrauch verursacht. Jetzt eine Bauoffensive ohne die entsprechenden
Verankerungen von Energiesparstandards anzustoen wiirde Bewohnerinnen und Bewohner fir
Jahrzehnte mit voéllig vermeidbaren Energiepreisen belasten und bumerangartig mit neuen
Sanierungsbedarfen auf uns zurtickfallen. Nur Gebaude mit einem geringen Energieverbrauch schiitzen



davor, dass Energiekosten zur zweiten Miete werden. Die kann nur Uber eine sofortige gesetzliche
Verankerung des Effizienzhaus-40 Standards im Neubau sichergestellt werden.

9. Baumaterialien 6kologisch herstellen und sparsam einsetzen!

Zirka 10 Prozent der Treibhausgase in Deutschland (88 Millionen Tonnen CO2 im Jahr) entstehen
alleine durch die Herstellung, Errichtung sowie Entsorgung von Gebauden und Bauprodukten. Bisher
wird bei der staatlichen Foérderung von Gebauden und im Ordnungsrecht ausschliellich die
Nutzungsphase von Gebauden betrachtet. Vorgaben und eine Betrachtung zur Klimawirksamkeit von
Baustoffen und der Errichtung und Entsorgung von Gebauden fehlen ganzlich. Fir einen klimaneutralen
Gebaudesektor sind ambitionierte Mal3hahmen angefangen von der Materialherstellung, Bau und
Rickbau sowie Sanierung bis zur Verwertung und Entsorgung unerlasslich. Um die umweltschadlichen
Auswirkungen der Materialherstellung zu verringern, sollte der Einsatz von im Kreislauf gefuhrten Bau-
und Dammstoffen durch Rezyklateinsatzquoten, die héhere Besteuerung von Priméarrohstoffen sowie
der Starkung von getrennter Erfassung und Recycling gefoérdert werden.

Jedes Jahr werden trotz dieser Erkenntnisse tausende Geb&aude in Deutschland abgerissen, ohne vorab
die Auswirkungen auf Klima und Umwelt zu prifen. Aus 6kologischer Sicht ist es jedoch fast immer
sinnvoll, ein Bestandsgebaude zu erhalten und energetisch zu sanieren, statt es flr einen
energieeffizienteren Neubau abzureif3en. So kénnten jahrlich in Deutschland 1,1 Millionen Tonnen CO:
eingespart werden. Um diese Potenziale zu heben, braucht es umgehend ein Abrissmoratorium bis eine
Abriss-Genehmigungspflicht inklusive Okobilanzierung etabliert ist.

10. Mieter:innen vor weiterer Preisexplosion schiitzen!

Sowohl die Bestandsmieten als auch die Neuvertragsmieten steigen seit Jahren. Bezahlbarer
Wohnraum kann nicht ohne dringend notwendige mietrechtliche Reformen vorangebracht werden. Dazu
gehdren neben einer deutlich nachgescharften Mietpreisbremse, einem zeitlich befristeten Mietenstopp
im Bestand und das Verbot von Indexmieten, vor allem die Uberféallige Reform der
Modernisierungsumlage. Entscheidend dabei ist die sofortige Absenkung der Modernisierungsumlage
mit dem Ziel die Umlage mittelfristig vollstéandig im Rahmen eines neuen Gesamtkonzeptes aufzuldsen.
Gleichzeitig ist die Einfiihrung einer Kappungsgrenze von 1,50 € pro Quadratmeter innerhalb von sechs
Jahren bei Modernisierungen notwendig, um Mieter:innen zu entlasten und Modernisierungskosten fair
aufzuteilen. Auch eine verbindliche Inanspruchnahme von Férdergeldern wie in der GEG-Revision im
Fall eines Heizungstausches vorgesehen, ist ein wichtiger Impuls um zielgerichtet vor Mietsteigerungen
im Zuge von Sanierungen zu schitzen.
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