ressourcenwsnde

Policy Briefing

Wir brauchen eine sozial-6kologische
Wohn- und Bauwende

Mietenpolitik - Wem gehort die Stadt?

Vision
Alle Menschen wohnen auf genug Raum, zu leistbaren Preisen und konnen sicher

dortbleiben. Wohnraum wird fiir die Menschen, die ihn nutzen geplant, verwaltet und
gebaut. Er ist keine Ware und kein Spekulationsobjekt.

Aktueller Stand:

Mieten sind in vielen deutschen Stidten so teuer wie noch nie. 2019 lebten in Deutschland
11,4 Millionen Menschen in Haushalten, die durch ihre Wohnkosten Uberlastetet sind. Sie mussten
daftir mehr als 40 Prozent ihres verfligbaren Einkommens ausgeben. Insbesondere Haushalte mit
geringeren Einkommen haben eine relativ hohere Mietbelastung. Ein Grund dafiir ist, dass mit
Wohnraum spekuliert wird und Mieterhéhungen haufig der Profitmaximierung dienen. Insbesondere
in den groRten, privatwirtschaftlichen Wohnungskonzernen wird (ber die Miete Rendite fir
Aktionar*innen erwirtschaftet, die Gber Aktienfonds mit diversen Portfolios Geld anlegen.

Menschen werden durch steigende Mieten aus ihren Wohnungen und Nachbarschaften verdrangt und
Familien finden keine ausreichend groBen Wohnungen mehr. Sie weichen deswegen in die
Stadtrandlagen oder Sattelitensiedlungen aus und werden zu langen Pendelzeiten gezwungen oder
finden gar keine Wohnung mehr und werden wohnungslos. Gleichzeitig bleiben Alleinstehende,
Verwitwete und dltere Paare, deren Kinder ausgezogen sind, in zu grolen Wohnungen, da ihre alten
Mietvertrage ginstiger sind als Neumietvertrage. Oft kénnen sie die groBen Wohnungen kaum in
Stand halten und beheizen, aber finden keine kleineren bezahlbaren und barrierefreien Wohnungen.
Andererseits stehen aus profitstrategischen Griinden Wohnungen leer oder werden dem
Wohnungsmarkt entzogen, indem sie als teure Montage- oder Ferienunterkiinfte angeboten werden.
Profitorientierter Neubau ist wegen der begrenzten Ressourcen teuer. Bei den gegenwaértigen
Grundstickspreisen kann er den Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum nicht decken.

Forderung

Mieter*innen haben ein Anrecht auf genug bezahlbaren, 6kologischen und sicheren
Wohnraum. Die Politik muss dieses Anrecht gewahrleisten. D.h. Wohnraum muss
gemeinwohlorientiert verwaltet und geplant werden.
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Im Detail:

e Wohnraum muss suffizient genutzt werden: Jede*r sollte ein Recht auf genug Wohnraum haben.
Bei Verkleinerung der Haushalte muss eine Anpassung der Wohnflache (bspw. durch Umzug)
unterstiitzt werden.

e Die Mieten miissen so gedeckelt und gebremst und Wohnungen in Stand gehalten werden, dass
sich alle Mieter*innen genug qualitativen Wohnraum leisten kénnen.

e Modernisierungen missen einen hohen 6kologischen Nutzen haben und sozial vertraglich sein.
Sie sollten mehrheitlich von Staat und Vermieter*innen finanziert werden und
warmmietenneutral erfolgen. Instandhaltungskosten sind von den Vermieter*innen Uber die
eingenommene Miete zu finanzieren und konsequent von den Okologischen
Modernisierungskosten getrennt zu betrachten.

e Der Mietspiegel muss reformiert werden: Solange es keine oder nicht ausreichend
gemeinnitzige Konkurrenz am Markt gibt, missen unbedingt auch unverdanderte Mieten
bericksichtigt werden.

e Instrumente wie der 6kologische Mietspiegel mit Einbeziehung von Energiekosten sollten auf ihre
klimapositiven Auswirkungen gepriift werden.

e  Wohnraum und Boden sind zu einer Ware geworden. Sie diirfen nicht zu Spekulationsobjekten
werden. Wohnraum darf nicht an Finanzmarkten fiir grolSe Gewinnmargen gehandelt werden.

e Die Wohnungsgemeinniitzigkeit muss wiedereingefiihrt werden.
e Insbesondere Renten- und Sparfonds diirfen nicht zur Spekulation mit Wohnraum beitragen.

e Es missen ausreichend Zugange fir Menschen mit kleinen Einkommen und mit
Benachteiligungen ermdglicht werden. Materielle Deprivation darf nicht zum Ausschluss aus
dem Wohnungsmarkt fiihren.

e Raumungsklagen dirfen nicht dazu fihren, dass Menschen ihrem sozialen Umfeld entrissen
werden und/oder wohnungslos werden.

Modernisierungs- und Baupolitik

Vision
Alle Gebaude in Stadt und Land sind klimafreundlich und umweltschonend. Sie werden
flachen- und ressourcensparend genutzt und es wird so wenig wie moglich neu gebaut.

Aktueller Stand:

Noch immer haben in Deutschland sehr viele Wohngebaude einen zu hohen Energiebedarf. Der
Gebaudesektor ist fir rund 35 Prozent des Energieverbrauchs und etwa ein Drittel der CO,-Emissionen
verantwortlich. Okologische Modernisierungen kénnten den Energieverbrauch massiv reduzieren.
Leider werden sie immer wieder als Strategie zur Erhohung der Mieten genutzt, wodurch ihre
gesellschaftliche Akzeptanz sinkt.

Es wird nicht zwischen &kologischer Modernisierung (Warmmietenneutralitdt), Erhaltung
(auslaufenden Mieteinnahmen) und Luxusmodernisierung unterschieden. Gleichzeitig werden



ressourcenwsnde

Wohnungen ohne energetische Verbesserung instandgehalten oder energetisch wie 6kologisch
minderwertig modernisiert. Das bedeutet, dass Gebdude Uber Jahrzehnte mehr Energie verbrauchen
als notig. Diese Praktiken missen beendet werden.

Die Bautéatigkeit ist derzeit fir den Verbrauch von 50 Prozent aller geforderten Rohstoffe
verantwortlich. Abbruchmaterialien werden — wenn (iberhaupt — in minderwertiger Art und Weise
wiederverwertet und ein GroRteil wird zu nicht verwertbarem Abfall. Mit einem Rohstoffeinsatz von
321 Millionen Tonnen pro Jahr ist der Bausektor der Wirtschaftssektor mit dem groRten
Ressourcenverbrauch in Deutschland, und mit mehr als 200 Millionen Tonnen Abfall pro Jahr fiir mehr
als die Halfte des jahrlichen Abfallaufkommens verantwortlich. Das Lebensende eines Gebdudes und
die Wiederverwendung der Materialien sollten deswegen bereits in der Planung und Ausfiihrung von
Bestands- und NeubaumalRinahmen mitgedacht werden.

Der Gebaudesektor gehort bereits wahrend des Baus zu einem der COz-intensivsten Sektoren. Allein
die Zementindustrie emittiert jahrlich 2,8 Milliarden Tonnen CO,. Auch metallische Rohstoffe wie
Eisen, das in Deutschland zu 40 Prozent in den Bausektor flieRen, sind ein Problem. Die Umwandlung
von Eisenerz in Stahl und von Bauxit in Aluminium machen zehn Prozent der globalen
Industrieemissionen aus.

In groRen Stadten wird es immer schwieriger dem Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum gerecht zu
werden. Unter anderem wegen steigender Bodenpreise entstehen hauptsachlich hochpreisige
Wohnungen. Zudem bedeutet jeder Neubau Flachenverbrauch und -versiegelung.

Entscheidungen (iber Modernisierungen oder Abriss und Neubau werden gegenwartig ausschliefRlich
nach Okonomischen Kriterien getroffen - Energieverbrauch und CO,-Emissionen werden nicht
bericksichtigt.

Forderung

Bestehende Gebdude missen, unter Beachtung der Bezahlbarkeit fiir Mieter*innen,
klima- und ressourcenfreundlich werden. Es darf nur so wenig und so sozial-6kologischen
Neubau wie moglich geben.

Im Detail:

e Modernisierung und Umnutzung von Gebduden ist meist dem Abriss vorzuziehen. Bei einem
Abriss und Neubau werden immer wertvolle und schwindende Ressourcen sowie Energie
verschwendet. Um zu bewerten wann eine Modernisierung, eine Umnutzung, ein Abriss oder ein
Neubau wirklich sinnvoll ist, miissen Okobilanzen iiber den gesamten Lebenszyklus der Gebiude
erstellt werden.

e Bestehende Gebdude missen sozial-6kologisch modernisiert werden, ohne Mieter*innen zu
belasten (warmmietenneutral).

e Der CO,-Preis darf nur von den Vermieter*innen getragen werden, denn nur sie entscheiden iber
den Energieverbrauch ihrer Gebdude. Der CO,-Preis darf nicht Teil der Nebenkosten sein. Er muss
als , Betreiberkosten” statt als Betriebskosten deklariert werden.

e Es braucht eine o©kologisch und sozial gerechte langfristige Strategie zur okologischen
Modernisierung von Gebduden, mit der das Ziel eines klimaneutralen Gebaudebestands deutlich
vor 2045 erreicht wird. Dazu gehoren ehrgeizigere ordnungsrechtliche Vorgaben fir
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Gebdudeeigentimer*innen, kombiniert mit umfangreichen, zielgerichteten und verstetigten
Forderprogrammen und den beschriebenen mietrechtlichen Neuregelungen. Prioritdt erhalten
Gebdude der schlechtesten Energieeffizienzklasse.

e Der Neueinbau von Olheizungen sollte ab 2022 verboten werden. Ab 2025 sollte auch der Einbau
von neuen Gasheizungen verboten werden.

o Menschen mit kleinen Einkommen im Eigenheim miissen besser tber die Férdermoglichkeiten der
Bundesforderung effiziente Gebdaude (BEG) zum klimagerechten Umbau informiert werden. Es
braucht eine gute Beratung. Damit auch dltere Hauseigentiimer*innen in eine neue Heizung,
Dammung und Kiihlung investieren konnen, muss die EU-Kreditvergaberichtlinie so angepasst
werden, dass Hypotheken anders gewertet werden als Konsumkredite.

e Baumaterialien, Dammstoffe, Anlagen und Energietrager miissen entlang der gesamten
Wertschopfungskette nach d6kologischer Vorteilhaftigkeit bewertet werden.

e Neubauten missen einfach, langlebig, leistbar, demontierbar, wiederverwendbar und
recyclebar gebaut werden. Graue Energie muss bereits in der Planung von Gebduden mitgedacht
werden.

e Die Einbeziehung grauer Energien und grauer Emissionen muss im Gebaude-Energie-Gesetz (GEG)
verankert werden.

e Die Energieeffizienzstandards fiir Neubauten miissen auf ein Niveau erhoht werden, das mit dem
Pariser Klimaschutzabkommen vereinbar ist (Passivhaus).

e Es braucht ein Monitoring von Warmedaten von Gebauden als Grundlage fiir die Erstellung
kommunaler Warmeplanungen.

e Im Rahmen der Digitalisierung der Baubranche (Building Information Modellig BIM) ist ein
konsequentes Lebenszyklusmanagement der Bauprodukte (Product Lifecycle Management PLM)
einzufiihren. Dies beinhaltet auch einen digitalen Gebdudepass.

e Zur Forderung von zirkuldrer Bauwirtschaft braucht es ein starkes Ressourcenschutzgesetz, in
welchem Ressourcenschutzziele festgelegt werden.

Stadtplanung, Stadtnatur und landliche Regionen

Vision
Stadte sind Orte fur alle Menschen mit wenig Verkehr, guter Infrastruktur,

Begegnungsflachen, vielen Griinflachen und Natur. Landliche Regionen sind lebendig,
haben wenig Leerstand und sind gut angebunden.

Aktueller Stand:

Aktuell wird zu viel Flache flr Siedlungen in Anspruch genommen — auf Kosten von unverbauter
Landschaft. Wertvolle Lebensrdaume der Tier- und Pflanzenwelt werden durch Neubausiedlungen
zerstort und die vielfaltigen Funktionen des Bodens gehen verloren.

Auch bei der anhaltenden Urbanisierung ist nicht die nachhaltige Entwicklung von Siedlungen von
zentraler Bedeutung. In den Stadten konnten griine, artenreiche Siedlungen mit ausreichenden
Frischluftschneisen zahlreiche Okosystemleistungen erbringen. Dies wére zur Anpassung an den
Klimawandel und fiir eine gute Lebensqualitdt in Stadten wichtig. Denn Stadte sind besonders vom
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Klimawandel betroffen. Hitze, Feinstaubbelastung und Starkregen machen Stadte zu
gesundheitsgefahrdenden Orten. Gerade in Metropolraumen sind Stadtnatur und soziale
Gerechtigkeit auf das Engste miteinander verkniipft. Die ungleiche Verteilung von Umweltbelastungen
und Ressourcen fiihren fir finanziell benachteiligte Menschen zu héheren Gesundheitsbelastungen.
Menschen mit wenig Einkommen leben oft da, wo die Belastung am groRten ist, weil der Wohnraum
hier billiger ist.

Ein Grund fir die Wohnungsknappheit in den Stadten ist der Zuzug aus den landlichen Regionen. Das
liegt zum grofRen Teil am Mangel an Arbeitsplatzen, der schlechten Versorgung mit Alltagsgtitern und
vernachladssigter Infrastruktur. Aus Angst, weitere junge Familien zu verlieren, und um Einnahmen fiir
die chronisch unterfinanzierten, kommunalen Haushalte zu generieren, weisen besonders Unter- und
Mittelzentren (berproportional viel Wohn- und Gewerbeflaichen aus - auf Kosten von
landwirtschaftlichen sowie Natur- und Erholungsflachen. Durch Neubaugebiete am Ortsrand sterben
die historischen Ortskerne und Stadtmitten oft aus. Das hat fatale Folgewirkungen auf den Lebensraum
Dorfkern und das soziale Zusammenleben, da junge Familien getrennt von Senior*innen im
Neubaugebiet leben.

Forderung

Stadte miissen sozial & 0kologisch gestaltet und geplant werden. Landliche Regionen
miissen gefordert werden.

Im Detail:

e Offentliche Infrastruktur wie Bahn- und Busanbindung, Gesundheitsversorgung, Schulen,
Breitbandausbau, soziale Infrastruktur etc. missen im landlichen Raum gefordert werden.

¢ Die Belange von Natur und Umwelt in Bebauungsplanen miissen gestarkt werden. Dazu miissen
verbindliche Werte im Baurecht fiir die Versorgung mit Griinflachen eingefiihrt werden, die §§ 13a
und 13b BauGB abgeschafft werden und die Eingriffsregelung in § 1a(3) dem Naturschutzrecht
angepasst werden.

e Urbane griine und blaue Infrastrukturen missen gegeniiber Wohn- und Gewerbefldchen gestarkt
und verbindlich in die Planung integriert werden Das Ziel muss sein: Maoglichst wenig
Bodenversieglung, moglichst viele Griinflachen.

e Es braucht Schwellenwerte der Neuinanspruchnahme von Fldchen fir Wohnen und Gewerbe.
Dabei muss die Orientierung am Flachensparziel der Bundesregierung und langfristig auf , 0“
ausgerichtet sein und moglichst wenig zuséatzliche Bodenversiegelung verfolgen.

e Nachhaltige Konzepte wie Gebaudebegriinung oder Doppelte Innenentwicklung (die gleichzeitige
Entwicklung von Baukonzepten und urbaner Stadtnatur) missen Anwendung finden.

e Die iiberproportionale Flichenversiegelung durch neue Einfamilienhaussiedlungen muss
vermieden werden

e Es braucht einen Neustart in der Bodenpolitik in den Stadten: Das kann durch eine umfangreiche
Novellierung des Bundesbodenschutzgesetzes gelingen. AuBerdem missen wir die
Gemeinnitzigkeit des Bodenrechts entwickeln und ausbauen und zur Steuerung von
Siedlungsentwicklung nutzen.
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Die Einfilhrung einer Bodenwertsteuer (Grundsteuer C), wie sie aktuell in Baden-
Wirttemberg erfolgt, muss geprift werden. Ebenso ein Planungswertausgleich zur Abschopfung
von Spekulationsgewinnen.

Das Vorkaufsrecht fiir Kommunen muss verbessert werden.

Ballungsrdume missen fiir alle Bewohner*innen in kurzer Distanz genug Zugang zu Stadtnatur
und Naherholungsgebieten ermoglichen.

Der Wohnraum und das Wohnumfeld sind in Stadt und Land ausreichend barrierefrei zu gestalten.

Leerstehende oder verfallende Dorfstrukturen miissen sozial-okologisch saniert und
gemeinschaftlich nutzbar gemacht werden.

In Dérfern und Kleinstadten braucht es barrierefreie, seniorengerechte Wohnungen, damit
verwitwete oder alleinstehende altere Personen umziehen kénnen und so beispielsweise zu gro
gewordene Einfamilienhauser freigeben.
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Diese Forderungen werden unterstiitzt von folgenden Organisationen aus
dem erweiterten Umfeld des Netzwerks Ressourcenwende:

Bund fiir
Umwelt und
Naturschutz
Deutschland
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