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VhU-Moderator
Patrick Schulze
BegrifRung

[645 Zeichen inkl. Leerzeichen]

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

von Wohnungsbaugipfeln tber Haushaltssperren im Bund bis zu
Koalitionsverhandlungen in Hessen - ein Wort wird in dem
Zusammenhang immer haufiger genutzt: Strukturreformen.

Welche Strukturen beim Bauen angepackt werden missten, damit wieder
gunstiger gebaut werden kann, das stellen wir Ihnen heute vor.

Den Beginn macht Herr Reimann.

Herr Reimann ist Vorstandsvorsitzender der ALEA Hoch- und Industriebau
AG und Préasident des Verbandes baugewerblicher Unternehmer Hessen.

Herr Reimann ist au3erdem VhU-Vizeprasident und Vorsitzender des
VhU-Bau- und Immobilienausschusses.

Lieber Herr Reimann, Sie haben das Wort.
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VhU-Vizeprasident und
Vorsitzender des VhU-Bau- und Immobilienausschusses
Prasident Verband baugewerblicher Unternehmer Hessen e.V.

Thomas M. Reimann

[7.200 Zeichen inkl. Leerzeichen]

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

Menschen, die in Stadten oder im Umland eine Wohnung mieten oder
kaufen mochten, missen immer langer suchen, bis sie etwas finden, das
bezahlbar und finanzierbar ist.

Wohnungsmangel ist ein Thema fiir die gesamte Wirtschaft. Denn nahezu
alle Unternehmen haben Probleme, ihre offenen Stellen mit neuen
Mitarbeitern zeitnah zu besetzen. Der Wohnungsmangel verscharft den
Arbeitskraftemangel. Denn die neuen Mitarbeiter finden oft nur
Wohnungen weit weg von ihren Jobs.

Der Wohnungsmangel stellt sich fir viele potentielle Mieter und Kaufer als
Mangel an guinstigen Wohnungen dar.

Eine Ursache fur die hohen Neuvertragsmieten und hohen Kaufpreise sind
die gestiegenen Kosten flr Neubauten und fir Umbauten im Bestand.

Seit 2021 haben die Baukosten enorm angezogen: Insgesamt legte der
hessische Baupreis-Index um rund 25 Prozent zu.*

Hinzu kam noch der Anstieg der Bauzinsen. Seit 2022 sind die Bauzinsen
von gut 1 Prozent auf derzeit Uber 4 Prozent gestiegen.

Das hat zur Folge, dass fur immer weniger neue Wohnungen
Baugenehmigungen beantragt werden.

Erhielten durchschnittlich in Hessen in den Jahren 2020 und 2021 noch
rund 2.300 Wohnungen monatlich die Baugenehmigung, so waren es
2022 nur noch rund 2.100 Wohnungen.

! Statistisches Landesamt (2023), Preisindizes fiir Bauwerke in Hessen im August 2023, Tabelle 1, (S. 5). Der
Preisindex fur Wohngeb&ude ist von 122,7 Punkten (2021) auf 152 Punkte (August 2023) gestiegen. Der
Preisindex ist auf 2015 = 100 normiert.
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Und im laufenden Jahr 2023 sind es nur noch rund 1.600 Wohnungen, die
jeden Monat eine Baugenehmigung in Hessen erhalten.?

Ein dramatischer Rickgang um 30 Prozent in 2 Jahren!

Wahrenddessen wachst die Bevolkerung in Hessen weiter, vor allem
durch Menschen aus der Ukraine und Menschen aus Asien und Afrika, die
wir Uberwiegend erst einmal nicht in den Betrieben beschaftigen kdnnen
bzw. durfen, die aber untergebracht werden missen. Seit 2020 ist die
Bevdlkerung in Hessen um rund 115.000 Personen gewachsen.?

Da die Babyboomer allmahlich den Arbeitsmarkt verlassen, aber
Uberwiegend erstmal in ihren Wohnungen wohnen bleiben, was ja ihr
gutes Recht ist, stehen neu zugezogene Mitarbeiter vor dem Problem:
Wo soll ich wohnen? Wie soll ich mir das leisten kbnnen?

Gegen den Wohnungsmangel wirde vor allem der Bau vieler neuer
Wohnungen helfen.

Jedoch kommt der Neubau gerade zum Erliegen, weil die Nachfrage
eingebrochen ist, auch wegen der erhéhten Baukosten.

Aus Sicht der Bauherren und Vermieter ist eine neugebaute Wohnung
derzeit unter 18 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter nicht kostendeckend.

Aber eine Kaltmiete von 18 Euro pro Quadratmeter kénnen sich immer
weniger Menschen leisten, schon gar nicht Berufseinsteiger und Familien.

Weder private Bautrager noch offentliche Wohnungsbauunternehmen
kénnen zurzeit Wohnungen erstellen, die fur den Grol3teil der
Erwerbstéatigen in Hessen bezahlbar waren.

Was ist zu tun?

Gegen das erste der 2 Probleme — hohe Zinsen fir Baukredite — kann die
Politik in Bund und Land nichts machen.

Aber bei den Baukosten kann die Politik helfen.

Sicherlich nicht durch staatliche Férderprogramme, also Subventionen,
zur vermeintlichen Ankurbelung der Baukonjunktur.

2 Statistisches Landesamt (2023): Baugenehmigungen in Hessen im September 2023; Errichtung neuer
Gebéaude, Wohnbau und Nichtwohnbau (S. 7).

8 HSL (2023), Die Bevolkerung der hessischen Gemeinden am 30. Juni 2023, (S. 6) und Die Bevélkerung der
hessischen Gemeinden am 31. Dezember 2020, (S. 6).

6.288.080 Personen zum 31.12.2019 und 6.402.796 Personen zum 30.06.2023.
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Das wiirde nicht helfen, denn das Baukostenproblem ist ein strukturelles
Problem.

Und es ist auch ein teures Problem, das der Bund nicht
,wegsubventionieren kann. Dazu fehlen ihm schlicht die nétigen
Milliarden Euro. Ubrigens nicht erst seit dem Urteil des
Verfassungsgerichts zur Schuldenbremse.

Aber die Politik in Bund, Land und Kommunen kann Baukosten senken,
indem sie an die Uberregulierung ran geht, die mit dazu beitragen, dass
Bauen so viel mehr kostet als friiher.

Viele Gesetze, Vorschriften, Leitlinien haben in den letzten Jahren im
Ubermaf das Bauen verteuert.

Komfortable Wohnungen wurden noch komfortabler,
sichere Wohnungen wurden noch sicherer
und kommunale Leitlinien fur die Bauplanung noch umfangreicher.

Hohe Baukosten, hohe Zinsen und kaum Neubau: Wir miissen unsere
Komfortzone verlassen.

Wir fordern, dass die Landespolitik staatlich verursachte
Baukostentreiber anpackt. Auch die Kommunen sollten ihre
Bauvorgaben und Leitlinien kritisch auf den Priufstand stellen.

Dafur wollen wir heute Denkanst6l3e geben.

Den Verhandlern des zukinftigen Koalitionsvertrages fir Hessen mochte
ich zurufen: ,Bitte gehen Sie mit uns gemeinsam das Thema Baukosten in
Hessen an®.

Baukosten betreffen viele kleine Regelungen, fir die es alle meist eine
gute Begrindung gibt. In Summe sorgen sie aber fur zusatzliche Kosten.
Auf was verzichtet werden soll, muss klug abgewogen werden.

Zwei konkrete Beispiele zum Komplex Bauvorschriften méchte ich
beisteuern, bevor meine Kollegen Ihnen weiter Beispiele vortragen.

1. Hessische Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen (H-VV TB) abschaffen

Hessen hat eine eigene Verwaltungsvorschrift fir Technische
Baubestimmungen. Diese fasst 583 Seiten inklusive 33 Anhange.
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Die vom Deutschen Institut fir Bautechnik herausgegebene Muster-
Verwaltungsvorschrift umfasst nur 352 Seiten, inklusive 18 Anhénge.

Viele Baubeteiligte, also Bauherren, Planer und Bauunternehmer sind
Uber Landergrenzen hinweg tatig.

Die Vielzahl an Landesbauordnungen und Verwaltungsvorschriften birgt
immer die Gefahr von Fehlanwendungen und erhéht den Aufwand zur
Regelbefolgung.

Das bindet unnétig Personal und fiihrt zu zusatzlichen betrieblichen
Aufwand.

Wir brauchen eine Harmonisierung und auch eine Verringerung der
Bauvorschriften.

Dabei sorgen unterschiedliche Regelungen noch nicht einmal dafur, dass
es sich in Hessen besser wohnen lasst als in Bayern oder Brandenburg.

Wir fordern, dass Hessen auf seine eigene Verwaltungsvorschrift far
Technische Baubestimmungen verzichtet und die
Musterverwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen des
Deutschen Instituts fur Bautechnik anwendet.

2. Urheberrecht von Normen
Ich komme zu meinem 2. Vorschlag.

In vielen Fallen verweist die Hessische Bauordnung auf die
Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen.

Damit haben diese Technischen Baubestimmungen quasi
Gesetzescharakter und missen von allen Baubeteiligten befolgt werden.

Viele in der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
genannten Normen sind jedoch DIN-Normen.

Fir diese DIN-Normen liegt das Urheberrecht beim Beuth-Verlag und
steht nicht kostenfrei zur Verfligung.

Die Kosten fur die Beschaffung der jeweils aktuellen bauaufsichtlich
relevanten Normen belastet die Baubeteiligten finanziell. Und zwar umso
mehr, je kleiner das Unternehmen ist.
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Das Land Hessen sollte dem Beispiel von Niedersachsen folgen und
fur das Bauen wichtige DIN-Normen ebenfalls im Staatsanzeiger
veroffentlichen.?

Ich gebe das Wort weiter an Dr. Burkhard Siebert.

Er ist Hauptgeschaftsfuhrer des Bauindustrieverband Hessen-Thuringen
e. V.

Lieber Herr Dr. Siebert, Sie haben das Wort.

4 Niedersachsisches Ministerialblatt (2019), Anlagenbande 1 bis 7 zum Ministerialblatt vom 24.01.2019.
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Dr. Burkhard Siebert
Hauptgeschaftsfuhrer Bauindustrieverband Hessen-Thiringen e.V.

[4.300 Zeichen inkl. Leerzeichen]

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

wir brauchen einen starken Modernisierungsschub am Bau, um unsere

kunftigen Lebens- und Arbeitswelten nachhaltig und resilient zu gestalten.

Notig sind vor allem deutlich mehr Digitalisierung, weniger Birokratie bei
der Stadt- und Infrastrukturplanung sowie straffere, entschlackte

Genehmigungsprozesse.

Wir alle wissen, im o6ffentlichen Bau stehen grof3e Herausforderungen an:
Schulen muissen saniert, bezahlbarer Wohnraum geschaffen und Strafl3en

instandgehalten werden.

Der Zustand der Schiene ist beklagenswert, die haufigen Verspéatungen der

Bahn kennen wir alle.

Aber ohne dynamischere, schnellere und flexiblere Ansatze lassen sich die
hohen baupolitischen Ziele nicht erreichen. Bauen insbesondere fiir die

offentliche Hand muss entbiirokratisiert werden: auch auf Landesebene.

1. Vergaberecht: Auf Verpflichtungserklarung im HVTG verzichten

Wichtig ist, dass bei der Abwicklung von offentlichen Bauauftragen die

Tarife eingehalten werden.

Das darf aber nicht dazu fuhren, dass samtliche Bieter bereits vor
Zuschlagserteilung fir sich und potentielle Nachunternehmer eine

Verpflichtungserklarung abgeben mussen.
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Es wirde ausreichen, wenn die Vorlage einer solchen
Verpflichtungserklarung nur von den Bietern, die flir den Zuschlag

vorgesehen oder den Auftrag erhalten sollen, gefordert wird.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass es sich bei der
Verpflichtungserklarung langst nicht um den einzigen Nachweis handelt,

der derzeit von den Bietern beigebracht werden muss.

Wir missen bericksichtigen, dass an Ausschreibungen 10 bis 15 Bietern
teiinehmen. Eine erhebliche Anzahl von Bietern wirde die Nachweise

folglich nutzlos zusammenstellen.

Wir fordern, dass Bauunternehmer keine Verpflichtungserklarungen
von Nachunternehmern mehr bereits vor dem Vergabezuschlag
beschaffen und vorlegen missen, wenn sie sich um einen 6ffentlichen

Auftrag bewerben.

Es wére aus unserer Sicht auch ausreichend, wenn ein Unternehmen - statt
eine Verpflichtungserklarung vorzulegen - bestatigt, dass es tarifgebunden
ist. Das ware sogar noch mehr als eine blo3e Verpflichtungserklarung zur
Einhaltung von Tarifléhnen.

2. Vergaberecht: Blrgschaftserklarungen durch digitale Signatur

erleichtern

Ein weiteres Beispiel fur unnotige Burokratie zeigt sich bei der Abwicklung

von Bauvertragen:

Es ist richtig, dass Bauunternehmen Birgschaften fir die Vertragserfullung
und fur Mangelanspriche abgeben, damit der Auftraggeber umfanglich
gesichert ist.

Aber wieso missen im Zeitalter der Digitalisierung diese Birgschaften noch

handschriftlich unterzeichnet sein?
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Eine digitale Signatur wére genauso rechtssicher und wirde deutlich

weniger Aufwand bedeuten.

Es sollte gepruft werden, ob diese oder andere umstandliche
Schriftformerfordernisse in Zeiten der Digitalisierung noch zwingend

notig sind.

3. Umwandlungsverbot wieder abschaffen und Kkeinesfalls

verlangern

Ich mochte schlie3lich auf das Umwandlungsverbot zu sprechen kommen.

Seit Mai 2022 gilt in 53 hessischen Kommunen ein Umwandlungsverbot:
Das bedeutet in der Praxis, Mietwohnungen in Hausern mit mehr als 6

Wohnungen dirfen nicht in Eigentum umgewandelt werden.

Das ist kontraproduktiv!

Wir alle wissen, dass deutlich zu wenige Wohnungen in Hessen gebaut
werden. Das bedeutet auch, dass der Erwerb von Wohneigentum aus

Neubauten immer weniger maoglich ist.

Darunter leidet die Bevoélkerung und auch die hessische Wirtschaft, da die
Mitarbeiter in der Nahe der Arbeitsstatte keinen bezahlbaren Wohnraum

finden.
Durch das Umwandlungsverbot aber wird die Moglichkeit, insbesondere
aus gunstigeren Bestandsimmobilien Wohneigentum zu bilden, unmdglich

gemacht.

Erste Zahlen fur Frankfurt zeigen den deutlichen Rickgang an

Umwandlungen. In Frankfurt wurden im ersten Halbjahr 2023 nur noch 26

10
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Wohnungen umgewandelt, nach rund 1.000 Umwandlungen in den
Gesamtjahren 2020 und 2021.

Wieso schrankt die Politik die Entfaltungsmoglichkeit der Burgerinnen und

Bilrger in unserem Land so stark ein?

Sinnvoller wére es, solche Rahmenbedingungen zu schaffen, die dazu

fuhren, dass Investoren Mietwohnungen errichten und am Markt anbieten.

Dazu sollten Grundstticke bereitgestellt werden.

Dazu mussen Genehmigungsprozesse beschleunigt und finanzielle Anreize

geschaffen werden.

Auch Anforderungen, die das Bauen faktisch verhindern, missen evaluiert

und Uberdacht werden.

Wir fordern daher, dass das bis Ende 2025 befristete
Umwandlungsverbot nicht nur nicht verlangert wird. Im Gegenteil: Das

Umwandlungsverbot sollte sofort wieder abgeschafft werden!

Ich gebe das Wort weiter an Herrn Ralf Werner, Geschéftsfihrer und
Regional COO NRW & Rhein-Main bei dem Projektentwickler Instone Real
Estate in Frankfurt sowie stellvertretender Vorsitzender BFW
Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland e. V.
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Ralf Werner
Regional COO verantwortlich fur die Region Nordrhein-Westfalen
und Rhein-Main bei Instone Real Estate Development GmbH

sowie

stellvertretender Vorsitzender BFW Landesverband Freier
Immobilien- und Wohnungsunternehmen Hessen/Rheinland-
Pfalz/Saarland e. V.

[9.000 Zeichen inkl. Leerzeichen]

1. Kommunale Regelungen fir den sozialen Wohnungsbau auf
keinen Fall nachschéarfen

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

Instone Real Estate hatte in der Rhein-Main-Region zum Ende des
vergangenen Jahres rund 5.000 Wohnungen im Entwicklungsportfolio,
bundesweit tiber 16.200.

Auch ich méchte auf konkrete Regelungen hinweisen, die die Kosten im
Wohnungsbau steigern.

Ich beginne mit den Auflagen von Kommunen fir Projektentwicklungen im
Wohnungsbau.

Dazu zahlen beispielsweise Quoten fir Sozialwohnungen bei Neubauten
sowie Vorgaben fur soziale oder technische Infrastruktur. Die Quoten sind
insbesondere in den sehr angespannten Markten zu hoch, da hier die
Preisunterschiede zwischen geforderter Wohnung und freifinanzierter
Wohnung besonders grof3 sind.

Letzteres heil3t: Zusatzlich zu Sozialwohnungen mussen Projektentwickler
haufig auch fur Kitas, Schulen und Spielplatze sorgen.

Bei ohnehin schon hohen Baukosten missen diese Kosten auf das
Projekt umgelegt werden. Sie verteuern den dringend bendétigten Neubau
zusatzlich.

Wir fordern, auf Nachscharfungen beim Frankfurter
Baulandbeschluss zu verzichten.

Denn es ist doch widersinnig, wenn einerseits der Bund mit massiven
steuerlichen Anreizen wie der degressiven AfA versucht, Investitionen in
den Wohnungsbau anzuschieben, und andererseits Kommunen den
Wohnungsneubau mit neuen Kosten belasten.

12
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Hier konnte der Kommunale Finanzausgleich Anreize fur die Kommunen
schaffen.

2. Anforderungen an den geférderten Wohnungsbau senken

Mein zweites Anliegen betrifft die Mindestvorgaben flr Ausstattung und
GroRRe im geforderten Wohnungsbau. Sie sollten gesenkt werden.

Der Bau von Sozialwohnungen wird durch die 6ffentliche Hand gefordert.
Fur diese geférderten Wohnungen gelten dann besondere
Mindestvorgaben an Ausstattung und Gréf3e der Wohnung.

Teilweise kommt es dadurch zu héheren Standards als sie die HBO
vorgibt. Das gilt beispielsweise fur Vorgaben zur Hohe der Turschwelle
zum Balkon oder zum Integrieren von Mullrdumen in der Geb&udehdlle.

Dadurch, dass die Mullraume in der Gebaudehtille integriert werden
mussen, kann weniger dringend benétigte Wohnflache geschaffen werden
und die Projektierungskosten je m2 Wohnflache steigen.®

3. Allgemeine Leitlinien fur die Bauplanung in der Stadt Frankfurt
hinterfragen

Mein drittes Anliegen betrifft kommunale Leitlinien fur die Bauplanung.

Die Stadt Frankfurt gibt allgemeine Leitlinien fir die Bauplanung und
Bauberatung vor. Zuletzt wurde diese Leitlinie im August 2019
Uberarbeitet.

Mit diesen Frankfurter Leitlinien haben die Bauaufsicht und das
Stadtplanungsamt Anforderungen an die ,stadtebauliche Qualitat' im
Wohnungsbau festgelegt.

Fir jede Anforderung lasst sich im Einzelfall eine gute Begriindung finden.

Seit 2019 sind allerdings die Baukosten bei unseren Projekten um gut 35
Prozent gestiegen.

Wir fordern, die Anforderungen an stadtebauliche Qualitaten
ebenfalls kritisch auf den Prifstand zu stellen.

Dazu gebe ich Ihnen zwei Beispiele.

4. Weniger kommunale Vorgaben fir stral3enseitige
AuBenbereiche wie Balkone notig®

5 Stadtplanungsamt Frankfurt (2018), Frankfurter Programm fiir den Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen:
Forderweg 1, Anlage 2 Punkt 7 (S. 11).

6 Stadtplanungsamt Frankfurt (2019), Allgemeine Leitlinien fir die Bauplanung und Bauberatung, Ziffer 3.05 (S.
28).

13


https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/show.php?ID=16864&psid=0r1vcfb52h6m0crg20abstb4l4
https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/qualit_t_im_st_dtebau_18612.html?psid=5f34ce

320
321
322

323
324

325
326

327
328
329

330
331
332

333

334
335

336
337
338

339
340
341
342

343
344
345

346
347
348

349

350
351
352

Mein erstes Beispiel aus der Frankfurter Leitlinie fir Bauplanung sind
Vorgaben fur so genannte stral3enseitige Aul3enbereiche. Damit sind
Balkone gemeint.

Bei Neubauten sind Loggien und Balkone auf geringe Auskragungen
(max. 50 cm) in den StraRenraum zu beschranken.

Hierzu ist anzumerken, dass Balkone einen erheblichen Zugewinn an
Wohnwert darstellen und eine ausreichende Gré3e bendtigen.

Balkone und Loggien Grof3teiles hinter die Fassade zu riicken, schrankt
den ,Erlebnisraum® ein und behindert die Belichtung der dahinter
liegenden Raume.

Deshalb fordere ich, dass Kommunen auf Detailvorgaben verzichten,
ob ein Balkon 30, 50 oder 80 Zentimeter Uber die Fassade hinaus in
den StralRenraum ranken durfen.

5. Auf Vorgaben fir soziale Aspekte bei ErschlieBungselementen
verzichten’

Als zweites Beispiel der Frankfurter Leitlinie fir Bauplanung mdchte ich
die Vorgabe nennen, dass bei sogenannten ,gebaudeeigenen
ErschlieBungselementen® auch soziale Aspekte zu berlicksichtigen sind.

Das bezieht sich auf Ein- und Ausgéange, Briefkastenanlagen,
Abstellflachen fur Hilfsmittel/Kinderwagen/Fahrrader. Diese seien laut
dieser Frankfurter Leitlinie halboffentliche Treffpunkte, die Sozialkontrolle
und Beheimatung untersttitzen und entsprechend gestaltet werden sollten.

Hierzu ist anzumerken: Der Gedanke ist zwar nett, der Aufwand steht
meist aber in einem schiefen Verhaltnis. Soziale Kontakte werden eher in
den Freiflachen gepflegt.

Diese halboffentlichen Treffpunkte fihren in der Praxis zu zusatzlichem
umbauten Raum und Unterhaltungsaufwand und wirken sich auf
Brandschutz und Larmschutz aus.

Deshalb lautet mein Vorschlag, dass kommunale Leitlinien auf
soziale Aspekte bei Briefkastenanlagen oder Fahrradraumen far
Bauherren verzichten sollten.

7 Stadtplanungsamt Frankfurt (2019), Allgemeine Leitlinien fiir die Bauplanung und Bauberatung, Ziffer 4.09 (S. 38).
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6. Stellplatze (1/2)
Abschlie3en mochte ich mit dem Themenkomplex rund um Stellplatze.

Im September 2023 hat das Institut der deutschen Wirtschaft in KoIn ein
Gutachten zu Stellplatzen im Wohnungsbau veréffentlicht. Das Gutachten
kommt zu dem Schluss, dass viele aktuelle Stellplatzregularien ein
Kostentreiber im Wohnungsbau sind.

Laut IW KdIn passen viele Stellplatzsatzungen weder zur aktuellen
Marktlage noch zu den verkehrspolitischen Zielen von Kommunen.2

Kommunen schreiben tber eigene Satzungen oft zu viele notwendige
Stellplatze vor. Das betrifft sowohl PKW- als auch Fahrradabstellplatze.

Meist ist der tatsachliche Bedarf geringer.

Stellplatze stehen teilweise leer oder sind nur schlecht zu vermieten bzw.
zu verkaufen.

Gerade die Herstellung von Tiefgaragenstellplatzen ist sehr teuer, was in
der Regel uber eine Querfinanzierung mittels erhéhter Wohnungspreise
kompensiert wird.

Im Extremfall kbnnen Gbermafige Anforderungen an die Stellplatzanzahl
dazu fuhren, dass das Baurecht fir Wohnungen nicht ausgeschopft
werden kann.

Es entstehen also weniger Wohnungen, weil Tiefgaragenstellplatze die
Immobilie Ubermalig verteuern wirden oder weil anderweitig ausreichend
Stellplatze nicht nachgewiesen werden kdnnen. Im Extremfall wird das
ganze Projekt unwirtschaftlich und damit nicht umsetzbar.

Wir fordern, dass Stellplatzvorgaben kritisch Uberprift werden.

So kdnnte beispielsweise die Stellplatzpflicht in Kommunen oder
zumindest in Stadteilen oder Quartieren wegfallen, wenn Ubergeordnete
Mobilitatskonzepte vorliegen und wenn die Stadt etwa ein gutes Angebot
an Bussen und Bahnen hat.

7. Stellplatzanforderungen im sozialen Wohnungsbau senken

Ein weiteres Anliege betrifft Stellplatzvorgaben beim geforderten
Wohnungsbau.

Insbesondere in stadtischen Lagen, die in der Regel gut an den OPNV
angeschlossen sind, sind aus Sicht von sozial schwacheren Haushalten
die Stellplatzvorgaben viel zu hoch. Stellplatzsatzungen unterstellen den
Bewohnern im sozialen Wohnungsbau regelméalfig zu viele PKWs die

8 IW Koéln (2023), Stellplatze im Wohnungsbau, S. 2.
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dieser Personenkreis gar nicht hat, weil er sie nicht braucht oder sie sich
nicht leisten kann oder will.

Zu hohe Stellplatzvorgaben treffen damit exakt die Zielgruppe negativ,
welche durch die dadurch zusatzlich generierten Wohnkosten besonders
belastet ist.®

Viele Kommunen sollten von der Méglichkeit Gebrauch machen, ihre
Stellplatzvorgaben fur den geférderten Wohnungsbau konsequent zu
reduzieren.

Frankfurt reduziert bereits Stellplatzvorgaben fur geférderte Wohnungen.
Im 1. Férderweg, also fir die einkommensschwachsten Schichten, werden
nur 30 Prozent der Stellplatze des freifinanzierten Wohnungsbaus
gefordert.

Im 2. Forderweg, also fur die etwas hoheren Einkommen, werden noch 50
Prozent der Stellplatze des freifinanzierten Wohnungsbaus gefordert.

Im gefdrderten Wohnungsbau sollten in jedem Fall geringere
Stellplatzvorgaben gelten als im freifinanzierten Wohnungsbau. Dies
konnte sowohl in der HBO verankert werden, als auch in den
Forderrichtlinien der Landesfdrderung.

8. Tiefgaragen mit mehr als 1.000 m2 nicht mehr als
Sonderbauten behandeln

Abschliel3en mdchte ich mit einem Anliegen zu Stellplatzen speziell in
Tiefgaragen.

In Hessen gelten Wohngeb&aude mit mehr als 1.000 m? Garagenflache als
Sonderbauten.©

In der Regel sind Bauantrage nach der vollstéandigen Einreichung der
Unterlagen innerhalb von drei Monaten durch die Bauaufsicht zu
entscheiden.!

Diese Frist gilt jedoch nicht fur Wohngebaude, die aufgrund ihrer
Garagenflache als Sonderbauten gelten.

In der Praxis wirkt sich das nachteilig auf die Bearbeitungszeit aus.

Wir wiinschen uns, dass Wohngebéaude generell keine Sonderbauten
sein sollten, unabhangig davon, wie grol3 die Garage ist.

Ich gebe das Wort weiter an Herrn Thomas Meyer, Geschéftsfuhrer
Karampour + Meyer Architekten in Kassel.

 IW Koln (2023), Stellplatze im Wohnungsbau, S. 25.
10 Hessische Bauordnung (HBO), § 2 Abs. 9 Nr. 13 HBO.
11 Hessische Bauordnung (HBO), § 70 Abs. 4 HBO.
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Karampour + Meyer Architekten PartmbB

Geschaftsfuhrer Thomas Meyer

[5.200 Zeichen inkl. Leerzeichen]

1. Brandschutz (1/2)
Sehr geehrte Damen und Herren,

In den letzten Jahren ist es aufgrund gestiegener Auflagen und
Anforderungen bei Warme-, Schall- und Brandschutz sowie
Barrierefreiheit zu steigenden Baukosten gekommen.

Mein erster Punkt aus diesem Bereich betrifft zwei Anliegen zum Thema
Brandschutz.

Fur den Brandschutz ist die Hohe der FuRbodenoberkannte des héchsten
Geschosses entscheidend.

Und in der Regel gilt, je hoher das Geb&aude, desto héher die
Anforderungen an den Brandschutz.

Oft verteuern sich Bauvorhaben erheblich, weil fir ein héheres Wohnhaus
anstelle der Gebaudeklasse drei die Gebaudeklasse vier angewendet
werden muss.

Die Gebaudeklasse ergibt sich aus der Hohe und der Flache des
Gebaudes und legt Anforderungen an den Brandschutz, wie
beispielsweise die Feuerfestigkeit von Wanden und Decken, fest.

Das gilt auch dann, wenn nur ein untergeordneter Raum im
Dachgeschoss zur Uberschreitung der entscheidenden Héhe fiihrt.

Ich finde: Beim Brandschutz sollten alle Ansatze zur Erleichterung
gepriuft werden, ohne die Sicherheit zu gefahrden.

Wenn beispielsweise ein ausgebautes Dachgeschoss uber eine
Feuertreppe oder Feuerleiter verfugt, sollte eine Ausnahme bei der
Gebaudeklasse mdglich sein. Ein Gebaude der Gebaudeklasse drei sollte
durch den Dachausbau dann nicht automatisch in die Geb&audeklasse vier
rutschen, mit all den nétigen brandschutztechnischen Ertiichtigungen.

2. Brandschutz: Vorgaben fur den zweiten Rettungsweg fur alle
Bundeslander angleichen(2/2)

Ein zweites Anliegen beim Brandschutz betrifft die unterschiedlichen
Regelungen zum sogenannten ,zweiten Rettungsweg®.
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Zum Verstandnis: Der erste Rettungsweg ist der normale Weg zur
Wohnung, den man jeden Tag benutzt, also durch die Haustur in aller
Regel.

Der zweite Rettungsweg ist teilweise unkonventionell, etwa durch ein
Fenster.

Die lichte Grol3e eines Fensters des zweiten Rettungsweges wird in den
jeweiligen Bauordnungen der Lander anders festgelegt.

Wahrend in Bayern ein Fenster von 60 Zentimeter Breite und 1 Meter
Hohe ausreicht,'? sind in Hessen 90 Zentimeter Fensterbreite und 1,20
Meter Hohe fur den zweiten Rettungsweg vorschrieben.!3

So muss man sich bei jedem Bauvorhaben immer die jeweilige
Landesbauordnung vornehmen und nachsehen, welche Regelung fur
bestimmte Einzelnormen in dem jeweiligen Bundesland gelten.

Unterschiedliche Landervorgaben, wie beispielsweise der zweite
Rettungsweg beim Brandschutz, sollten vereinheitlicht werden.

3. Im Baugenehmigungsverfahren auf Mehrfachprifungen beim
Brandschutz verzichten

Ein drittes Anliegen zum Brandschutz betrifft Mehrfachprufungen im
Baugenehmigungsverfahren.

Die Regeln zum Brandschutz sind sehr komplex.

Ob die Regeln eingehalten werden und das Bauvorhaben den
Brandschutzregeln entspricht und eine Baugenehmigung bekommt, wird
derzeit von unterschiedlichen Stellen gepruft.

Derzeit gibt es oftmals eine Mehrfachprifung durch die Bauaufsicht, die
Brandschutzdienststelle und den Brandschutz-Prufsachverstandigen.

Der Bauaufsichtsbehdrde fehlt jedoch haufig die Expertise zur
Brandschutzprifung.

Zudem drohen bei Uberlastung der Bauaufsicht verlangerte Priifzeiten, die
die Erteilung der Baugenehmigung erheblich verzdgern.

Hier sollte der Staat Verantwortung abgeben, zum Beispiel zu Gunsten
eines vereidigten Prifsachverstandigen fur Brandschutz.

Es wirde den gesamten Genehmigungsprozess vereinfachen, wenn
Brandschutz von einem vereidigten Prifsachverstandigen gepruft wirde
und auf die Doppelprifung durch die Bauaufsicht verzichtet wirde. So ist
es heute schon bei der Tragwerksplanung, also der Gebaudestatik der
Fall.

12 Bayrische Bauordnung (BayBO), Art. 35 Abs. 4 BayBO.
13 Hessische Bauordnung (HBO), § 40 Abs. 5 HBO.
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Die Brandschutzdienststelle kénnte dann nachgeschaltet ihre hoheitliche
Aufgabe wahrnehmen und die Brandschutzvorkehrungen rund um
Loschwasserversorgung und Ausstattung der jeweiligen Feuerwehr vor
Ort prifen.

Wir winschen uns, beim Thema Brandschutz auf aufwendige
Mehrfachprifungen zu verzichten um somit auch die Erteilung von
Baugenehmigung zu vereinfachen und zu beschleunigen.

4. Brandschutz bei Sonderbauten: widersprichliche Regelungen
verringern

Die Hessische Bauordnung sowie Sonderbauverordnungen fur
Blrobauten, Verkaufsstatten, Schulen oder Industriebauten beinhalten
widerspruchliche Regelungen beim Brandschutz.

Man sollte meinen, dass fur Schulen die strengsten Anforderungen an den
Brandschutz gelten, gefolgt von Verkaufsstatten.

Dies ist jedoch nicht so. Fur Blrogebaude gelten strengere
Brandschutzvorschriften als fur Schulen — dies ist schwer nachvollziehbar.

Hier ware eine Anpassung der Brandschutzvorgaben entsprechend
einer Evaluierung der Brandrisiken und Schutzziele sinnvoll.

Es sollte gepriift werden, ob das Brandschutz-Niveau fur Schulen nicht
auch fir Barogebaude ausreichend ist.

5. Barrierefreiheit tragt zu Baukostenanstieg bei — Anforderungen
auf den Prufstand stellen

Mein abschlielBender Punkt betrifft ein sehr sensibles Thema, namlich die
Barrierefreiheit.

Grundsatzlich sollte der Wohnungsbau nattirlich auch die Bedurfnisse
alterer oder behinderter Menschen berticksichtigen.

Barrierefreiheit tragt jedoch auch zu steigenden Kosten beim
Wohnungsbau bei. Sowohl im Neubau als auch beim Umbau im Bestand.

Fahrstiihle, Uberdimensionierte Bewegungsflachen, lange Rampen, die
Elektrifizierung von Turen und Vieles andere ist vorgeschrieben. Das fuhrt
zu hohen Bau- und Betriebskosten.

Zudem stehen viele Vorgaben fur barrierefreies Bauen in Konflikt mit
anderen Bauregeln.

So muss nach HBO der sogenannte Freisitz, also Terrassen oder
Balkone, einer barrierefreien Wohnung schwellenlos erreichbar sein. Das
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l&sst sich in aller Regel aus Grinden des Schall- und Feuchteschutzes
kaum umsetzen.'4

Starre Quoten fur barrierefreie Wohnungen fuhren jedoch dazu, dass sich
Bau- und Betriebskosten flr alle Wohnungen spurbar verteuern. Das sollte
dem Gesetzgeber im Land klar sein.

Deshalb wiinsche ich mir auch bei diesem sensiblen Thema des
barrierefreien Bauens, dass der Landesgesetzgeber die
Bauvorschriften fur barrierefreie Wohnungen auf den Prifstand
stellt.

6. Vorgaben zur Barrierefreiheit auf Neubau beschréanken
Abschliel3en mdchte ich mich einem zweiten Anliegen zur Barrierefreiheit.

In Hessen gilt seit 2018, dass Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen tber
mindestens 20 Prozent barrierefreie Wohnungen verfiigen massen.

Beim Umbau eines Zweifamilienhauses im Bestand wird die Schaffung
einer zusatzlichen Einliegerwohnung erschwert, weil dann die Mindestquote
fur barrierefreie Wohnungen greift.

Im Bestand lasst sich Barrierefreiheit in der Regel nur mit aufwendigen
Umbaumafnhahmen umsetzen. Man denke an Aufzug, Rampen statt
Treppen, breitere Turen und gréRere Bewegungsflachen.

Bei konsequenter Umsetzung der HBO, die ,mindestens 20 Prozent”
fordert, wird die Schaffung von Einliegerwohnungen in Zweifamilienhausern
hdchst unattraktiv.

Diese Einliegerwohnungen bieten jedoch dringend bendtigten Wohnraum
fur Studenten, Flichtlinge oder Wochenend-Pendler.

Vorgaben zur Schaffung eines Mindest-Anteils barrierefreier Wohnungen
sollten sich — wenn uberhaupt in dieser Form notig — auf den Neubau
beschranken.

Auch gestiegene Anforderungen an Barrierefreiheit tragen zu
steigenden Baukosten bei und bremsen Einliegerwohnungen aus.
Die aktuellen Vorgaben zur Barrierefreiheit sollten evaluiert und
gegebenenfalls reduziert werden.

Ich tGbergebe zuriick an den Moderator, Herrn Schulze.

14 Hessische Bauordnung (HBO), § 54 Abs. 1 Satz 4 HBO.
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