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VORWORT

Ein Biindnis ist ein geregelter Zusammenschluss von Partnern zur Erreichung eines
bestimmten gemeinsamen Ziels: insofern ist das Biindnis fiir bezahlbares Wohnen
und Bauen auf Bundesebene eine Absichtserklarung aller Beteiligten. Die
Bundesministerin fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, Dr. Barbara
Hendricks, hat mit der Einladung zum Biindnisprozess deutlich gemacht, dass sie zu
einer kooperativen Wohnungspolitik und ,zur intensiven Zusammenarbeit” mit den
Marktteilnehmern bereit ist, um den Wohnungsneubau in Deutschland deutlich
anzukurbeln. Bund, Lander, Kommunen, Bau- und Wohnungswirtschaft, planende
Berufe sowie Gewerkschaften haben zugesagt, ,im Rahmen ihrer spezifischen
Instrumente und Moéglichkeiten die Rahmenbedingungen” fiir den Wohnungsbau zu
verbessern. Auch der Mieterbund hat sich ,zur intensiven Zusammenarbeit”
verpflichtet, damit die vereinbarten Ziele erreicht werden kénnen (Memorandum
vom 23. Februar 2015).

Aus der Zusammenarbeit von Partnern mit hdchst unterschiedlichen Interessen sind
Berichte und Empfehlungen hervorgegangen, darunter die ,Kernempfehlungen und
Mafnahmen“, die als Kabinettbericht die Riickendeckung der gesamten
Bundesregierung erhalten haben. Mit einem 10-Punkte-Programm fiir eine
»Wohnungsbau-Offensive“ hat die Bundesbauministerin im November 2015 ein
starkes Signal gesetzt. Es kommt nun darauf an, die benannten Maf3nahmen zur
Intensivierung des Wohnungsbaus ziigig in die Tat umzusetzen und im Elan nicht
nachzulassen.

Sehr gerne habe ich der Bitte von Bau-Staatssekretar Gunther Adler entsprochen, als
Vorsitzender eines Expertengremiums das Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und
Bauen zu unterstiitzen und meine Erfahrungen aus dem Hamburger Biindnis fiir
Wohnen einzubringen.

Dem Expertengremium zur Umsetzung der Wohnungsbau-Offensive kommt eine
Monitoring-Funktion zu. Zu seinen Aufgaben gehort insbesondere die Uberpriifung
der Fortschritte von Bund, Lindern und Kommunen sowie den Aktivititen der
weiteren Biindnispartner - also auch der Wohnungswirtschaft - bei der Umsetzung
der Biindnisempfehlungen.

Nach Vorlage des 10-Punkte-Programms zur Wohnungsbau-Offensive im Marz 2016
ist es Zeit fiir eine Bilanz. Dieser Zeitraum ist kurz, denn Wohnungen fallen nicht
vom Himmel.

Es gilt, die Kommunikation zwischen den zahlreichen fiir den Wohnungsbau
Verantwortlichen zu verbessern, gewohnte, aber ineffiziente Prozesse aufzubrechen,
Anreize fiir Neubau und Sanierung zu setzen und Hindernisse abzubauen. Es ist zu
konstatieren, dass sich viel bewegt hat, allerdings nicht immer in der gleichen
Richtung und nicht immer konsensual zwischen den Partnern. Das Mietrecht und
die Energiepolitik sind eng mit dem Wohnungsbau verbunden. Im Hinblick auf die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum miissen alle Partner ressortiibergreifend
agieren. Das war nicht immer der Fall.



Natiirlich kann auch ein solches Biindnis die ordnungspolitischen Differenzen
zwischen den die Koalition tragenden Regierungsparteien oder die
aufgabenimmanenten Zielkonflikte der Ressorts iiberdecken. Es kann auch die
Interessenkonflikte zwischen Bund, Landern und Kommunen nicht aushebeln oder
das Kklientelspezifische Rollenverhalten der beteiligten Verbdande und
Interessentrager aufheben.

Das Expertengremium zur Beobachtung der Umsetzung der Wohnungsbauoffensive
kommt zu dem Ergebnis, dass der Bund zwar wieder eine wichtige Rolle als
Impulsgeber eingenommen hat, aber immer noch viel zu tun bleibt und dass dem
Bund auch in den kommenden Jahren eine wichtige Rolle in der Wohnungspolitik
zukommt.

Erreicht wurde trotzdem viel: Bundesbauministerin Hendricks hat sehr frith und
quasi in Vorleistung zu den Bilindnisvorschligen die Bundesmittel fiir die soziale
Wohnraumférderung massiv erhoht und die Liander haben zugesagt, die zuséatzlich
gewdhrten Mittel zweckgebunden einzusetzen. Es ist aus Sicht des Gremiums
unbefriedigend, dass es noch immer einige Lander gibt, die die Kompensationsmittel
des Bundes nicht vollstandig fiir den Wohnungsbau einsetzen.

Bei anderen Themen stimmt die Richtung, aber es bleibt aus meiner Sicht fraglich,
ob das Ziel kurzfristig erreichbar ist.

e Die Sonder-AfA ist im parlamentarischen Verfahren nicht weiterverfolgt
worden. Eine verbesserte steuerliche Abschreibung zur Ankurbelung des
Wohnungsbaus in Ergdanzung der klassischen sozialen Wohnraumférderung
muss in der neuen Legislaturperiode wieder auf die Tagesordnung.

e Eine Musterbauordnung, die alle Lander 1:1 iibernehmen, ist nicht in Sicht:
Der Vereinheitlichungswille bei den Landern ist, trotz der Bemiihungen des
Bundes, nur gering entwickelt. Anstrengungen und Modellvorhaben zum
standardisierten und modularisierten Bauen zeigen erste Wirkung.
Unterstiitzt werden sie durch die Geltung von Typenpriifungen auch in den
anderen Bundesldndern.

e Die Baurechtsnovelle zur Umsetzung innerstadtischer Nachverdichtung und
Schaffung nutzungsgemischter Quartiere sollte mit verdnderten
Larmmessverfahren verbunden werden.

e Die Klage iiber fehlende stadtische Grundstiicke wird andauern, wenn die
offentliche Hand weiterhin keine aktive Bauland- und Portfoliopolitik
betreibt.

e Die allenthalben geforderte Stiarkung des genossenschaftlichen Wohnens
ignoriert die Tatsache, dass eine Vielzahl von Vermietungsgenossenschaften
noch zu wenig in den Neubau investiert.

e Die eher theoretische Debatte dariiber, ob die Grunderwerbsteuer ein
signifikanter Kostentreiber fiir den Neubau ist oder eher eine
vernachlissigbare Bedeutung fiir das Investitionsverhalten hat, ermutigt
einerseits Fiskalpolitiker, laut tiber die Erhohung der Hebesaitze



nachzudenken. Dem stehen aktuell verschiedene Forderungen nach
Freibetragen gegeniiber. Inwieweit das ein taugliches Instrument ware, kann
nur die praktische Umsetzung zeigen.

e Der Expertendiskurs iiber anerkannte Regeln bzw. Stand der Technik droht
eine spiirbare Verschlankung des Normungswesens zu verhindern.

Auch stellt sich die Frage, ob es ausreichend war, die Fachressorts fiir Mietrecht,
Energiepolitik und Finanzen nur ,eng in die Biindnisarbeit” einzubinden, oder ob sie
sich nicht auch als Partner im Biindnis hdtten engagieren miissen.

Das Expertengremium blickt auf das bisher Erreichte durchaus auf ein halbvolles
und nicht halbleeres Glas.

Die aktuellen Fertigstellungszahlen von Wohnungen und Antragstellungen stimmen
hoffnungsfroh. Sie sind jedoch noch nicht Anlass fiir die Bewertung, die
Wohnungsbauoffensive werde von allen Biindnisbeteiligten mit allen Kraften und
unter Zuriickstellung spezifischer Interessen und kleinteiliger Bedenken unterstiitzt.
Hier hoffe ich auf starkere Anstrengungen seitens der Linder und Kommunen sowie
der Wirtschaft.

Bei aller mehr oder weniger vorhandenen Reformbereitschaft auf Bundes- und
Landesebene kommt es letztendlich darauf an, wie schnell in den Kommunen
Stadtplanung und Bebauungspléne fiir den Wohnungsbau entstehen und wie schnell
und flexibel Baugenehmigungen erteilt werden. Das hdngt in erster Linie von der
personellen Ausstattung der Fachdmter und von Einstellung und Motivation der
Mitarbeiter ab. Daran kann und muss man arbeiten.

Als Ergebnis der Arbeit des Expertengremiums in der laufenden Legislaturperiode
bleibt festzuhalten: das Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen ist ein
wichtiges Signal der Bundesregierung fiir eine kooperative, ergebnisorientierte
Wohnungspolitik. Die Bundesbauministerin hat eine Plattform fiir eine organisierte
und strukturierte Kommunikation aller Akteure der Wohnungswirtschaft -
Investoren, Mieter und Gewerkschaften - mit der Politik geschaffen, die es zu
erhalten gilt. Das Biindnis 16st nicht alle Probleme, aber es schafft
Problembewusstsein, und ohne das Biindnis gidbe es weit mehr Hemmnisse bei der
Umsetzung der Wohnungsbauoffensive. Das Biindnis sollte verstetigt werden, um
dauerhaft eine vorausschauende Wohnungspolitik zu gewdahrleisten.

Michael Sachs



DIE WOHNUNGSBAU-OFFENSIVE: BUND, LANDER UND KOMMUNEN FUR
BEZAHLBARES WOHNEN UND BAUEN

Als zentrales Instrument fiir die Intensivierung des Wohnungsbaus hat
Bundesbauministerin Dr. Barbara Hendricks das ,Biindnis fiir bezahlbares Wohnen
und Bauen“ mit den Landern, kommunalen Spitzenverbianden, der Wohnungs- und
Bauwirtschaft, dem Deutschen Mieterbund und anderen gesellschaftlichen Akteuren
geschlossen.

Die Baukostensenkungskommission und die weiteren Arbeitsgruppen, die das
Biindnis eingerichtet hat, haben im Herbst 2015 ihre Arbeit abgeschlossen und
zentrale Handlungsempfehlungen vorgelegt. Diese wurden in einem
Spitzengesprach am 27. November 2015 beschlossen und in drei Teilbdnden
veroffentlicht. Auf einem Nationalen Kongress am 3. und 4. Méarz 2016 in Berlin
wurden sie der breiten Offentlichkeit vorgestellt. Mit der Wohnungsbau-Offensive,
die auf den Empfehlungen des Biindnisses beruht, hat die Bundesbauministerin aus
den Empfehlungen des Biindnisses konkrete Mafdnahmen abgeleitet, die in einem
10-Punkte-Programm zum Ausdruck kommen. Dieses bildet den Kern eines
Berichts, den das Bundeskabinett am 9. Marz 2016 beschlossen hat:

1. Bauland bereitstellen und Grundstiicke der 6ffentlichen Hand verbilligt und
nach Konzeptqualitat vergeben

2. Wohnsiedlungen nachverdichten, Brachflachen und Bauliicken schlief3en

w

Soziale Wohnraumfdrderung und genossenschaftliches Wohnen
starken

Zielgenaue steuerliche Anreize fiir mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen
Bauordnungen harmonisieren - Aufwand reduzieren

Standards im Bauwesen auf den Priifstand stellen

Serielles Bauen fiir ansprechenden und giinstigen Wohnraum forcieren

Stellplatzverordnungen flexibler ausgestalten

© © N o 1ok

Energie-Einsparverordnung und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
strukturell neu konzipieren

10. Gemeinsam fiir mehr Akzeptanz fiir Neubauvorhaben werben

Hinter den 10 Punkten steht ein Biindel von Mafinahmen, fiir die die
unterschiedlichen  foderalen @ Ebenen verantwortlich sind. Auch die
Wohnungswirtschaft und die weiteren Biindnispartner sind gefordert, ihren Teil zur
Umsetzung beizutragen.

Das Expertengremium zur Umsetzung der Wohnungsbau-Offensive

Am 23. Februar 2016 nahm das von Bau-Staatssekretir Gunther Adler eingesetzte
»Expertengremium zur Umsetzung der Wohnungsbau-Offensive” unter dem Vorsitz
von Michael Sachs, Staatsrat a.D., seine Arbeit auf. Auftrag des Gremiums ist es, die
Umsetzung des 10-Punkte-Programms auf allen foderalen Ebenen in den Blick zu



nehmen, die Bundesbauministerin iiber die Fortschritte zu informieren und
Empfehlungen zu geben. Es iibernimmt insofern eine Monitoring-Funktion fiir die
Umsetzung der Wohnungsbau-Offensive.

Mitglieder des Expertengremiums sind:

e Ralf Giesen, Mitglied der Geschaftsfiihrung, Vivawest Wohnen GmbH
e Michael Halstenberg, Ministerialdirektor a.D., HFK Rechtsanwalte LLP

e Holger Kowalski, ehem. Vorstandvorsitzender Altonaer Spar- und
Bauverein eG

e Dr. Ulrich Maly, Vizeprasident Deutscher Stadtetag, Oberbiirgermeister Stadt
Niirnberg; in Vertretung: Sebastian Kléppel, Dr.-Ing. Timo Munzinger, Eva
Maria Niemeyer, Hilmar von Lojewski, Deutscher Stadtetag

e Kathrin Méller, Vorstandsmitglied GAG Immobilien AG

e Michael Sachs, Staatsrat a.D. der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt,
Hamburg und Aufsichtsratsvorsitzender Gewobag

e Roland Schifer, Prasident, Deutscher Stadte- und Gemeindebund; in
Vertretung: Bernd Diisterdick, Alexander Handschuh, Norbert Portz,
Deutscher Stidte- und Gemeindebund

e Heinrich Stiiven, Vorsitzender Grundeigentiimer-Verband Hamburg

e Monika Thomas, Stadtbauratin Stadt Wolfsburg (Mitglied bis August 2016;
seit September 2016 Abteilungsleiterin im BMUB)

e Michael von der Miihlen, Staatssekretiar im Ministerium fir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen; in
Vertretung: Sigrid Koeppinghoff, Abteilungsleiterin, Ministerium fiir Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

Mit vorliegender Veroffentlichung legt das Gremium seinen Bericht zum
Umsetzungsstand der Wohnungsbau-Offensive vor.

Wohnungsmarkte und Neubautatigkeit

Die Wohnungsmarkte in Deutschland sind seit einigen Jahren durch eine anhaltende
Dynamik gekennzeichnet. Deutliche Mietsteigerungen und vielerorts spiirbare
Engpésse - besonders in Grof3- und Universitatsstidten - sind die Folge. Vor allem
einkommensschwachere Haushalte, aber zunehmend auch Haushalte mit mittleren
Einkommen haben Schwierigkeiten, eine bezahlbare Wohnung zu finden. Dies
erhoht den Nachfragedruck auf viele Umlandgemeinden und stadtnahe Landkreise.
Der starke Zuzug von Gefliichteten und ihre Integration in unsere Gesellschaft
fordern die Wohnungswirtschaft und die Wohnungspolitik zusatzlich heraus.

Die Bautdtigkeit in Deutschland zieht weiter an: 2016 sind deutlich mehr neue
Wohnungen gebaut worden als noch 2011. Thre Zahl erhoéhte sich in diesem
Zeitraum um 52 % von rund 183.000 auf knapp 280.000. Nachdem sich das



Wachstum 2014 und 2015 abschwichte, hat die Zahl der neu errichteten
Wohnungen im Jahr 2016 nun wieder einen Sprung nach oben gemacht.

Die treibende Kraft hinter dieser dynamischen Entwicklung sind die wachsenden
Stadte und Kreise.! Obwohl dort nur etwas mehr als die Halfte aller Einwohner
Deutschlands leben, entstanden 2016 zwei Drittel aller neuen Wohnungen in
Wachstumsregionen. Auf stagnierende und schrumpfende Regionen entfielen
jeweils etwa 17 % aller Fertigstellungen. Dabei wuchs die Zahl der Fertigstellungen
von 2011 bis 2016 in allen drei Regionstypen - in den Wachstumsregionen ist der
Anstieg mit +54 % am hochsten, in den Stagnationsregionen ist die Zahl um 45 %
gestiegen und in Schrumpfungsregionen mit 49 % sogar etwas mehr als in
Stagnationsregionen. Der  leichte  Riickgang in  Stagnations-  und
Schrumpfungsregionen im letzten Jahr wird somit im aktuellen Jahr wieder wett
gemacht.

Die Zahl der Baugenehmigungen erhohte sich ebenfalls in allen drei Regionstypen,
bundesweit um +64 % seit dem Jahr 2011. In den stagnierenden Regionen fallt der
Anstieg mit +71 % sogar etwas starker aus als in den Wachstumsregionen (+64 %).
Dort, wo die Bevolkerung stagniert oder gar schrumpft, werden anscheinend eher
Baugenehmigungen fiir Wohnungen eingeholt, die dann mangels Nachfrage erst mit
einem gewissen Zeitverzug errichtet werden.

Rund ein Viertel der neu errichteten Wohnungen entfillt derzeit auf
Eigentumswohnungen. Wahrend es sich im Jahr 2011 bei 20 % aller fertiggestellten
Wohnungen in Wohngebduden um Eigentumswohnungen handelte, liegt deren
Anteil im Jahr 2016 bei nunmehr 26 %. Auch bei den Baugenehmigungen liegt der
Anteil von Eigentumswohnungen aktuell bei 26 %. Der sinkende Anteil bei den
Baugenehmigungen deutet allerdings darauf hin, dass der Anteil neugebauter
Eigentumswohnungen vorerst nicht weiter steigen wird.2

Mit den Mitteln der Wohnraumférderung konnten 2016 insgesamt 61.832
Wohnungen (2015: 51.040 Wohnungen) bewilligt werden, davon waren 24.550 neu
gebaute Sozialmietwohnungen (2015: 14.653 Sozialmietwohnungen).

1 Die in Abbildung 1 und Abbildung 2 angegebene Klassifizierung in Regionen erfolgt anhand der
Bevolkerungsentwicklung von 2010 bis 2015 in den kreisfreien Stidten und Landkreisen. Neben eindeutig
wachsenden (mehr als +1 %) und eindeutig schrumpfenden Regionen (weniger als -1 %) gibt es auch
stagnierende Regionen (-1 bis +1 %).

2 Zahlreiche Eigentumswohnungen werden von Kapitalanlegern vermietet. Das BBSR schétzt, dass ca. 50 % der
neu gebauten Eigentumswohnungen zur Vermietung angeboten werden.



Abbildung 1:  Fertiggestellte Wohnungen in Deutschland
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Abbildung 2:  Genehmigte Wohnungen in Deutschland
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Abbildung 3:  Anteil genehmigter bzw. fertiggestellter Eigentums-
wohnungen in Deutschland
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Die Wohnungsnachfrage und die Bautatigkeit verlaufen zyklisch. In der
Vergangenheit folgten auf Phasen mit angespannten Wohnungsmarkten und
Wohnungsknappheiten stets Phasen mit Wohnungsiiberangeboten und
Wohnungsleerstdnden. Nur durch eine vorausschauende und langfristig angelegte
Wohnungspolitik auf allen foderalen Ebenen kann dauerhaft die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum sichergestellt werden. Auch im sozialen Wohnungsbau
kann nur durch eine Verstetigung der Investitionen die Wohnraumversorgung
unterer Einkommensschichten sichergestellt werden.

Zentrale Erfolge der Wohnungsbau-Offensive

Im Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen haben sich die
verantwortlichen Akteure des Wohnungsmarktes auf gemeinsame Ziele und
Mafdnahmen zur Intensivierung des Wohnungsbaus verstindigt. Die gemeinsame
Biindnisarbeit hat zu einem vertrauensvollen Miteinander gefiihrt und leistet somit
einen Beitrag zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneubau
in Deutschland.

e Die Kompensationsmittel des Bundes fiir den sozialen Wohnungsbau
wurden mehrfach aufgestockt.

e Durch die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) werden
Grundstiicke des Bundes fiir den sozialen Wohnungsbau verbilligt
abgegeben.

e Die Grundstiicksvergabe nach Konzeptqualitdt hat sich in den Kommunen
und Landern als Instrument bewahrt.



e Im Zuge der Bauplanungsrechtsnovelle wurde die neue Gebietskategorie
,Urbane Gebiete“ eingefiihrt, die eine zeitgemafde Nutzungsmischung und
hohere Dichten in den Stadten ermdoglicht.

e Fiir die Vereinfachung der Standards und Normen im Bauwesen wurden die
notwendigen Gremien eingerichtet.

e Die Akzeptanz von Neubauvorhaben in der Bevolkerung hat sich durch die
intensive Berichterstattung iiber den notwendigen Wohnungsneubau
erhoht.

Viele Liander und Kommunen haben erkannt, dass lokale und regionale Biindnisse
ein wichtiges Instrument sind, um gemeinsam die Herausforderungen des
Wohnungsmarktes zu meistern. Fiir eine dauerhaft vorausschauende
Wohnungspolitik sollten das Bilindnis auf Bundesebene verstetigt, aber auch
zusatzliche regionale und lokale Biindnisse im Sinne des sog. Miinchener Aufrufs auf
der EXPO REAL 2016 geschaffen und weiterentwickelt werden.

Redaktioneller Hinweis

Die Mafinahmen und Teilmafinahmen des 10-Punkte-Programms der
Wohnungsbau-Offensive wurden vom Expertengremium im Hinblick auf ihre
Umsetzung bewertet. Dabei wurden alle Akteure - Bund, Lander, Kommunen sowie
die Blndnispartner - in den Blick genommen, ob und inwieweit sie die in ihre
Zustandigkeit fallenden Aufgaben umgesetzt haben.

Eine Evaluation der Mafdnahmen, das heifst eine Bewertung der Mafnahmen im
Hinblick auf die Zielerreichung - die Schaffung von mehr und bezahlbarem
Wohnraum - kann zum aktuellen Zeitpunkt nicht geleistet werden.
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UMSETZUNGSSTAND DES 10-PUNKTE-PROGRAMMS

1. Mafdnahme: Bauland bereitstellen und Grundstiicke der
offentlichen Hand verbilligt und nach Konzeptqualitit vergeben

Ein zentraler Faktor fiir die Bereitstellung von mehr und bezahlbarem Wohnraum
ist die Verfligbarkeit von Bauland zu vertretbaren Preisen. Die stark gestiegenen
Baulandpreise sind ein wesentlicher Faktor fiir die steigenden Kosten. Vielfach
besteht zudem in den Wachstumsregionen ein grundsatzlicher Mangel an Bauland
und Baurechten.

1.1 Teilmafdnahme: Zurverfiigungstellung von Grundstiicken des Bundes
(BImA) mit deutlichen Preisnachldassen

Sachstand

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) darf gemifd Beschluss des
Haushaltsausschusses vom 21. Marz 2012 Konversionsgrundstiicke (ehemals
militdrisch genutzte Grundstiicke) unter Ausschluss des Immobilienmarktes an
Gebietskorperschaften oder Gesellschaften, an denen Gebietskorperschaften
mehrheitlich beteiligt sind, zum gutachterlichen Verkehrswert ohne Bieterverfahren
verduflern. Voraussetzung dieser Erstzugriffsoption ist eine verbindliche
Zweckerklarung zur Erfiillung einer oOffentlichen Aufgabe (z.B. sozialer
Wohnungsbau, Unterbringung von Fliichtlingen, Nutzung fiir soziale Einrichtungen
oder fiir Dienstleitungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse). Auf
Grundlage des Haushaltsvermerkes trat am 6. Mai 2015 die ,Richtlinie der BImA zur
verbilligten Abgabe von Konversionsgrundstiicken in Kraft. Nach dieser ersten
Verbilligungsrichtlinie konnen in den Jahren 2015 bis 2018 auf Basis der
Erstzugriffsoption beim Erwerb von Konversionsliegenschaften fiir bestimmte
Nutzungszwecke3 Kaufpreisverbilligungen im Gesamtvolumen von 100 Mio. Euro
gewahrt werden. Der Zeitraum fiir die verbilligte Abgabe von
Konversionsliegenschaften wurde mit Anderung der VerbR vom 6. April 2017 um
zwei Jahre bis 2020 verldngert.

Nach dem Beschluss des 2. Nachtraghaushaltsgesetzes 2015 und mit In-Kraft-Treten
einer zweiten Verbilligungsrichtlinie, der ,Richtlinie der BImA zur verbilligten
Abgabe von Grundstiicken (VerbR)“ am 26. November 2015, stellt der Bund auch
entbehrliche Nicht-Konversionsfldchen liber die BImA verbilligt fiir Zwecke des
sozialen Wohnungsbaus zur Verfiigung. Diese VerbR setzt den Abschlag vom
Grundstiickspreis beim Erwerb fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus im
Geschosswohnungsbau mit mindestens acht Wohneinheiten auf bis zu 25.000 Euro
pro neu geschaffene Wohneinheit (begrenzt auf 80 % des Kaufpreises) und ohne
Begrenzung auf das Budget von 100 Mio. Euro fest. Bei der Abgabe von
Konversionsliegenschaften kann eine Verbilligung von 350.000 Euro pro

3 Siehe ,Richtlinie der BImA zur verbilligten Abgabe von Konversionsgrundstiicken” gemafs Haushaltsvermerk
vom 6. Mai 2015.
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Kaufvertrag erfolgen (begrenzt auf 50 % des Kaufpreises). Bei einer Nutzung zur
Unterbringung von Fliichtlingen und Asylbegehrenden kann ein zusatzlicher
Kaufpreisabschlag von 150.000 Euro pro Kaufvertrag erfolgen, so dass der Abschlag
insgesamt 500.000 Euro pro Kaufvertrag (begrenzt auf 80 % des Kaufpreises)
betragen kann. Bei Grundstiicksverkdufen nach der VerbR muss das europdische
Beihilferecht = beachtet = werden. Unter den  Voraussetzungen des
Freistellungsbeschlusses der EU-Kommission vom 20. Dezember 2011 ist die
verbilligte Abgabe von Grundstiicken fiir Dienstleistungen von allgemeinem
wirtschaftlichen Interesse (DAWI) zulassig. In der konkreten Abwicklung und
Umsetzung der VerbR sind aufgrund der europaischen Beihilferegelungen
zahlreiche Aspekte zu beachten. Eine Weiterverdufserung darf nur an
Erstzugriffsberechtigte erfolgen und der Zweiterwerber muss die Erflllung der
DAWI sicherstellen.

Die Wertfindung fiir die Grundstiicke erfolgt durch Sachverstindige der BImA oder
von ihr beauftragte Dritte auf der Grundlage der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Dort sind die drei
klassischen Wertermittlungsverfahren normiert, die regelmaflig auch bei
Konversionsliegenschaften zur Anwendung kommen. Im Vergleichswertverfahren
wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Das Sachwertverfahren kommt insbesondere bei Ein- und
Zweifamilienhdusern zur Anwendung. Auf diesem Markt sind die Errichtungskosten
besonders relevant. Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, dem Wert der
Gebdude und dem Wert sonstiger Anlagen zusammen. Das Ertragswertverfahren
wird bei Immobilien angewandt, bei denen Renditegesichtspunkte die
Kaufentscheidungen préagen.

Bei Konversionsliegenschaften wird der Wert anhand des zukiinftigen
Nutzungskonzeptes abgeleitet. Daher kommt bei Konversionsflichen u.a. die
deduktive Bodenwertermittlung zum Einsatz. Dabei wird der sich aus dem
Nutzungskonzept ergebende Preis fiir baureifes und erschliefRungsbeitragsfreies
Bauland ermittelt. Von diesem Preis werden die notwendigen Entwicklungskosten
(Erschliefdung, Vermarktungszeiten und Freilegung) abgezogen.

Zum Stichtag 31. Marz 2017 sind 28 Vertrdge iiber die verbilligte Abgabe von
Liegenschaften geschlossen worden, u. a. zur Unterbringung von Asylbegehrenden
und Flichtlingen. Davon entfallen vier Vertrdge auf Zwecke des sozialen
Wohnungsbaus. Weitere drei Vertrage fiir den sozialen Wohnungsbau wurden bis
31. Marz 2017 geschlossen, die Verbilligung aber noch nicht festgelegt. In einzelnen
weiteren, bereits zuriickliegenden Verkaufsfillen ist eine nachtragliche Verbilligung
zu erwarten.

Griinde fir die bislang relativ geringe Anzahl der Vertrage fiir Zwecke des sozialen
Wohnungsbaus sind neben dem konkurrierenden Angebot zur mietzinsfreien
Uberlassung von Liegenschaften zum Zwecke der Fliichtlingsunterbringung auch die
langen Planungsvorldufe der Kommunen von bis zu zwei Jahren, zum Beispiel fiir
die Schaffung von Baurechten. In der Anwendung der VerbR kommt es teilweise zu
Umsetzungsproblemen zwischen Kommunen und BImA.
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Bewertung

Die Verbilligungsrichtlinie zum Kauf von entbehrlichen Nicht-Konversionsflaichen
kam bislang nur in wenigen Fillen zum Einsatz. Zwar gibt es aktuell konkrete
Verkaufsverhandlungen, jedoch zeigt sich nach Auffassung des Gremiums, dass das
Verfahren sehr zeit- und arbeitsintensiv ist. Das aufgrund der beihilferechtlichen
Regelungen notwendige Verfahren (Betrauungsakt) sei - so dufiern es Beteiligte
immer wieder - sehr formal und aufwendig.

Auch eine Weiterverduflerung unter Beibehaltung des Verbilligungsabschlages
gestalte sich aufgrund der Beihilferegelungen schwierig, da diese nur an Kéaufer
erfolgen darf, die ebenfalls tber die Erstzugriffsoption verfiigen (in der Regel
Kommunen oder kommunale Unternehmen).

Die Kommunen bemangeln aufderdem, dass das Wertermittlungsverfahren nicht
transparent sei. Es komme oftmals zu Abweichungen zwischen der Wertermittlung
des von der Kommune beauftragten ortlichen Gutachterausschusses und der
Wertermittlung der BImA. Bei Dissens in der Wertermittlung kann ein externer
Sachverstiandiger beauftragt werden. Die Beauftragung kann jedoch nur durch die
BImA erfolgen. Dieses wird insgesamt von den Kommunen kritisch gesehen.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Es besteht aus Sicht des Expertengremiums Nachbesserungsbedarf in der konkreten
Ausgestaltung der Verfahrensablaufe. Dies betrifftt die Abwicklung der
Kaufverhandlungen und das spatere Berichtswesen. Die Weiterverauflerung an
nicht erstzugriffsberechtigte Dritte unter Beibehaltung des Verbilligungsabschlages
sollte durch entsprechende Anderungen im BImA-Recht ermoglicht werden. Die
Ziele und Zwecke der Verbilligung konnen auch bei Weiterverdufderung an Dritte
durch entsprechende vertragliche Bestimmungen (stddtebauliche Vertrage)
sichergestellt werden. Etwaigen beihilferechtlichen Bedenken konnte durch
transparente Vergabeverfahren begegnet werden.

Auflerdem ist das Wertermittlungsverfahren zu iiberdenken. Zur Erhéhung der
Akzeptanz sollte stets eine konsensuale Gutachterbeauftragung durch die BImA und
die Kommune erfolgen. Dariiber hinaus sollte die strenge Bindung an die
Bundeshaushaltsordnung, insbesondere an § 64 Abs. 3 BHO, bei der Verwertung
bundeseigener Liegenschaften durch die BImA fiir eine starkere Beriicksichtigung
der stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Ziele der Kommunen durch
Anderung des BImA-Gesetzes oder des Haushaltsbeschlusses gedffnet werden.
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1.2 Teilmaf3nahme: Vergabe von Grundstiicken der Linder und Kommunen

Sachstand

Neben dem Bund sind auch die Lander und Kommunen gefordert, Grundstiicke der
offentlichen Hand verbilligt und/oder nach Konzeptqualitdt abzugeben. Dies wird in
den Lindern und Kommunen unterschiedlich gehandhabt, wie die folgenden
Beispiele verdeutlichen:

e Nordrhein-Westfalen hat Dbereits 2013 die haushaltsrechtlichen
Voraussetzungen zur verbilligten Grundstiicksvergabe fiir den sozialen
Wohnungsbau geschaffen  (Direkterwerb ohne  Ausschreibung zum
Verkehrswert, wenn das Grundstiick fiir kommunale Zwecke oder
(ausschliefdlich) fiir den sozialen Wohnungsbau genutzt werden soll). AufRerdem
gibt es die Moglichkeit, im Rahmen eines Bieterverfahrens mit der Vorgabe
bestimmter Quoten fiir den sozialen Wohnungsbau Grundstiicke verbilligt
abzugeben. Auch in den Kommunen Nordrhein-Westfalens werden Grundstiicke
zunehmend nach sozialen und stiadtebaulichen Gesichtspunkten vergeben, wie
beispielsweise im Rahmen der Wohnraum-Offensive der Stadt Giitersloh oder
im Projekt Wohnraum am Phonix-See in Dortmund-Horde.

e Hamburg vergibt Grundstiicke im Konzeptvergabeverfahren. In die Bewertung
der Kaufangebote fliefst zu 70 % die Konzeptqualitit und nur zu 30 % der
Kaufpreis ein. Die Konzeptqualitit wird fiir die drei Bereiche Wohnungspolitik
(z.B. offentliche Forderung, Familien- und Seniorentauglichkeit, Integration,
besondere Angebote), Stidtebau und Energie bewertet. In der Regel miissen
mindestens 30 % der Wohnungen auf stadtischen Flachen Sozialwohnungen
vorbehalten sein. Aktuell gibt es die Entscheidung, die Grundstiickspolitik noch
starker sozial auszurichten. So gibt es Direktvergaben von Grundstiicken an die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft SAGA, auf denen 100% geforderte
Wohnungen realisiert werden. Auch Grundstiicke fiir die Errichtung von
Wohnungen, die durch das Wohnungsamt belegt werden, konnen direkt
vergeben werden. Weiterhin werden Grundstiicke auch exklusiv
Baugemeinschaften angeboten. Aufserdem erprobt Hamburg in Modellvorhaben
ein Konzeptausschreibungsverfahren zur Schaffung von frei finanziertem
Mietwohnungsbau mit einer Bindung an eine Nettokaltmiete von hochstens 8,00
Euro/m? fiir Haushalte, die knapp iiber den Einkommensgrenzen des
geforderten Wohnungsbaus liegen.

e In Berlin liegt der Schwerpunkt der Liegenschaftspolitik derzeit auf der
Einbringung von fiir den Wohnungsbau geeigneten Grundstiicken in die
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften. Weiterhin kommt auch in Berlin das
Konzeptvergabeverfahren zum Einsatz. Ziel ist es, Flichen fiir den
Wohnungsbau  insbesondere  an  Genossenschaften, soziale  und
gemeinwohlorientierte Bautrager wie auch Baugruppen zu vergeben. Dariiber
hinaus wird das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung zur
einheitlichen Gestaltung stidtebaulicher Vertrdge eingesetzt, um 30 % der
Geschossflache fiir Wohnen mietpreis- und belegungsgebunden zu realisieren.
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e In Baden-Wirttemberg gibt es seit dem 1. Januar 2014 eine
Verwaltungsvorschrift zur verbilligten Grundstiicksvergabe fiir den sozialen
Wohnungsbau.

e Die vergiinstigte Abgabe von Grundstiicken zur Bebauung mit sozialem
Wohnungsbau ist in Mecklenburg-Vorpommern durch die Kommunen
moglich, die mittels Beschluss ihrer gewdhlten Vertretungen Grundstiicke
verbilligt abgeben konnen. Eine verbilligte Abgabe von Grundstiicken des
Landes ist in Mecklenburg-Vorpommern bislang nicht vorgesehen.

e In Schleswig-Holstein werden im Rahmen der Offensive fiir bezahlbares
Wohnen seit 2013 kommunale Grundstiicke mit Quotenvorgaben fiir einen
bestimmten Anteil an sozialem Wohnungsbau verbilligt abgegeben.

e In Sachsen konnen gemifl § 90 Abs. 1 Satz 3 und 4 der Sichsischen
Gemeindeordnung kommunale Grundstiicke zum Zwecke der Forderung von
sozialen Einrichtungen, des sozialen Wohnungsbaus, des Denkmalschutzes, der
Bildung privaten Eigentums unter sozialen Gesichtspunkten und der
Umsiedlung aus Uberschwemmungsgebieten unter Wert verkauft werden.
Landeseigene Grundstiicke konnen gemafd § 63 Abs. 3 Satz SAHO i.V.m, § 12
HaushaltsG 2017/2018 vom 15. Dezember 2016 (SachsGVBI. S. 614) nur fiir die
in § 12 HaushaltsG genannten Zwecke verbilligt abgegeben werden.

e In den Kommunen gibt es unterschiedliche Ansatze. In Miinchen und Nirnberg
erfolgt beispielweise die Vergabe stadtischer Grundstiicke zur Unterstiitzung
des geforderten Wohnungsbaus ausschliefdlich nach Konzeptqualitat. In Bremen,
Hannover, Koln, Potsdam, Stuttgart und Trier wird sie sowohl nach
Konzeptqualitat als auch als bedingte Vergabe zum Hochstpreis unter Vorgabe
einer Quote fiir den geforderten Wohnungsbau vorgenommen. In anderen
Stadten wie beispielsweise Frankfurt, Osnabriick und Wiesbaden erfolgt die
Grundstiicksvergabe durch bedingte Hochstpreisvergabe mit Vorgabe einer
Quote fiir preisgebundenen Wohnraum.

Bewertung

Es gibt in den Lindern und Kommunen vielfiltige Ansitze einer aktiven
Bodenpolitik (u.a. Boden- und Liegenschaftspolitik, Wohnbaulandstrategien,
Baulandbeschliisse, strategisches Flachenmanagement). Aufierdem werden
Grundstiicke zum Zwecke des preiswerten Wohnungsbaus verbilligt abgegeben.
Konzeptvergaben oder auch Quotenvorgaben werden als sinnvolle Instrumente
erkannt und eingesetzt. Eine aktive Boden- und Liegenschaftspolitik sollte durch die
Kommunen als Daueraufgabe erfolgen. Hierzu gehoren insbesondere der Ankauf, die
Entwicklung sowie die Verdaufierung von Bauland in eigener Regie.

Denn bei der Baulandbereitstellung in eigener Regie konnen entwicklungsbedingte
Wertsteigerungen fir  projektbezogene = kommunale  Aufgaben  und
gemeinwohlorientierte Ziele genutzt werden, zum Beispiel auch fiir die
zielgruppenspezifische und konzeptbezogene Grundstiicksvergabe.
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Insgesamt ist die Mengenwirkung der verbilligten Grundstiicksvergaben aber noch
gering. Einige Liander und Kommunen verfiigen liber nur geringe Flachenreserven,
andere Kommunen argumentieren mit ihrer kritischen Haushaltslage. Sie fithren an,
die Verkaufserldse zur Haushaltskonsolidierung zu benétigen.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Der Umfang der zur Verfiigung gestellten Flachen ist noch zu gering, um bereits zu
einer spurbaren Belebung des Wohnungsneubaus zu fithren. Die ersten
erfolgreichen Ansatze zeigen, dass eine aktive Bodenpolitik und eine verbilligte
Grundstiicksvergabe unerlasslich sind. Es sind weitere erhebliche Anstrengungen
notwendig, um vermehrt preiswertes Bauland in den Landern und Kommunen zu
aktivieren. Auch Mafdnahmen zur Bodenpreisddmpfung sollten dabei in den Fokus
genommen werden (z.B. Wohnbauland- und Erschliefdungsfonds der KfW).

Aufierdem sollten die Kommunen, die unter Haushaltssicherung stehen, davon
befreit werden, dass sie Erlose aus  Grundstiicksverkdufen zur
Haushaltskonsolidierung einsetzen miissen. Viele Stddte scheitern aus rein
fiskalischen Griinden daran, Vorkaufsrechte auszuiiben, Bauerwartungsland,
Bauflaichen oder auch Bauliicken zu erwerben. Ein angemessen ausgestatteter
Wohnbauland- und ErschliefSungsfonds (auf Bundes- oder Landesebene) ware ein
Instrument, das es Kommunen oder kommunalen Gesellschaften gestatten wiirde,
Wohnbauflichen zu erwerben und an Direktnutzer zu den Bedingungen der
jeweiligen Baulandbeschliisse zu vergeben.

1.3 Teilmafdnahme: Verbesserung des Instrumentenkatalogs zur
Baulandmobilisierung

Sachstand

Die kommunale Liegenschaftspolitik gewinnt aufgrund der fehlenden
Wohnungsbauflachen in vielen Stidten mit Wohnungsmarktengpdssen an
Bedeutung. Durch eine aktive Liegenschaftspolitik konnen die Kommunen die
Baulandentwicklung transparent gestalten und somit langfristig Potenziale fiir die
Entwicklung sichern. Die aktive Liegenschaftspolitik kann verschiedene Bausteine
umfassen, bei denen unterschiedliche Instrumente des BauGB zum Einsatz kommen
konnen:

e Vorausschauende kommunale Bodenvorratspolitik durch friithzeitigen
Grundstiicksaufkauf, kommunale Entwicklung von Grundstiicken und durch die
Ausiibung von Vorkaufsrechten.
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e Rechtzeitige und bedarfsgerechte Ausweisung von Bauland, vertragliche
Vorvereinbarungen zur Sicherstellung der Umsetzung.

e Vorhabenbezogene Bebauungsplane nach § 12 BauGB.

e Beschleunigtes Verfahren nach §13aBauGB zur Erstellung von
Bebauungspldnen der Innenentwicklung.

e Stadtebauliche Vertrage zur Umsetzung von Grundstiicksentwicklungen mit der
Erfiilllung bestimmter Quoten filir preisgiinstigen oder geférderten
Wohnungsbau.

e Kommunaler vorhabenbezogener Zwischenerwerb zur Schaffung von Bauland
fiir bezahlbaren Wohnraum durch Konzeptvergaben und Preisdifferenzierungen
nach Zielgruppen und Marktsegmenten, Mindestanteile fiir geforderten
Wohnungsbau sowie Bauverpflichtungen.

e Aktivierung von bislang un- oder mindergenutzten Grundstiicken mit Baurecht,
z.B. durch die Schliefung von Bauliicken und Nachverdichtung sowie die
Revitalisierung von Brachflachen.

o Entwicklung neuer Wohnquartiere durch stidtebauliche Neuordnungen mit
dem Instrument der stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme gemafs §§ 165 ff.
BauGB.

¢ Interkommunale Kooperation.

Fonds zur Baulandentwicklung (z.B. NRW-Fonds Soziale Baulandentwicklung).

Bewertung

In den Kommunen gibt es laut Einschatzung der Experten insgesamt Defizite bei der
mittel- bis langfristigen Bodenvorratspolitik. Auch die zur Verfiigung stehenden
Instrumente des BauGB werden in den Kommunen unterschiedlich stark genutzt.

Die Vielfalt der Ausgestaltung kommunaler Baulandstrategien verdeutlicht die
Potenziale einer aktiven Liegenschaftspolitik zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum. Dabei ist in der Praxis zu beobachten, dass die Bedeutung hoheitlicher
Verfahren, z.B. die klassische Angebotsplanung (Bebauungsplanung, Bodenordnung,
Erschlieffung) zugunsten kooperativer Modelle der Baulandentwicklung abnimmt.
Auch die Bodenordnung erfolgt zunehmend im freiwilligen Verfahren (§§ 45 ff.
Baugesetzbuch (BauGB)). Dabei entstehen neue Handlungsspielrdume fiir die
beteiligten Partner, die eine Mobilisierung der Grundstiicke beschleunigen.

Hier nimmt der stddtebauliche Vertrag nach § 11 BauGB eine besondere Rolle ein,
da er bei der Baulandentwicklung als eigenstindiges und als ,dienendes”
Instrument zur Umsetzung weiterer stadtebaulicher Instrumente eingesetzt wird.
Aufgrund seiner wirtschaftlichen Tragbarkeit und Schnelligkeit bei der zeitlichen
Umsetzung bestitigen die Experten seine herausragende Bedeutung bei der
Baulandentwicklung und -aktivierung. Bei den Fallen, bei denen kooperative
Verfahren an ihre Grenze stofen, stehen den Kommunen wirkungsvolle
Instrumente aus dem besonderen Stddtebaurecht zur Verfiigung. Um die derzeitig
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dringend bendétigten Mengeneffekte bei der Wohnbaulandflachenentwicklung zu
erreichen und diese einer ziigigen Bebauung zuzufiihren, kann das Instrument der
stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme (§§ 165 ff. BauGB) einen Beitrag leisten.
Das Instrument der stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme soll auch fiir kleinere
stadtebauliche Mafdnahmenansitze fortentwickelt werden, damit die Kommunen
den Vorteil des preislimitierten Grunderwerbs nutzen kénnen.

Insgesamt ist zu bemangeln, dass die Genehmigungsverfahren und die Aufstellung
der Bauleitplanung zu zeitaufwendig sind. Dies ist u.a. auf die mangelnde
Personalausstattung in den Bau- und Planungsdmtern zurtickzufiihren.

Die Landeshauptstadt Hannover hat beispielsweise auf die steigende Zahl der
Bauantrdage mit einer Reorganisation der internen Arbeitsabldufe reagiert. Eine
verwaltungsinterne, fachbereichsiibergreifende Projektgruppe steuert im Vorfeld
des politischen Gremienlaufs der B-Planverfahren die notwendigen Abstimmungen.
Eine weitere Projektgruppe ,Baugenehmigungen fiir den Wohnungsbau“ sorgt
durch die gemeinsame und gleichzeitige Bearbeitung von mehreren Bauantrégen fiir
eine insgesamt schnellere Genehmigungspraxis.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Das Expertengremium halt fest, dass teilweise von den vorhandenen Méglichkeiten
des BauGB in den Kommunen zu wenig Gebrauch gemacht wird. Die bewéhrten
Instrumente zur Baulandmobilisierung sollten konsequenter angewendet werden.
Auch die Maglichkeiten, die Wohnbauland- und Erschliefdungsfonds bieten, sollten
von den Landern starker genutzt werden.

Auch sollten Anstrengungen unternommen werden, die Dauer der
Baugenehmigungsverfahren zu reduzieren. Méglichkeiten zur Prozessoptimierung
bei den Verwaltungsabldufen sind zu priifen. Aufderdem ist ausreichend und
qualifiziertes Personal in den Bau- und Planungsamtern einzusetzen.

2. Mafdnahme: Wohnsiedlungen nachverdichten, Brachflichen und
Bauliicken schlief3en

Eine zentrale Forderung des Biindnisses ist die erleichterte Nutzbarmachung von
Brachen oder sonstigen  Bauflichen im  innerstddtischen  Bereich
(Baulandmobilisierung). Der Vorrang der Innenentwicklung erfordert eine
konsequente Nutzung der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale. Hier sind die
Bauliickenschliefdung, die Aktivierung von Brachflichen und die Nachverdichtung
sowie die Umwidmung von nicht mehr bendtigten Gewerbeimmobilien durch ein
gezieltes Innenentwicklungsmanagement voranzutreiben.
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Angesichts der Notwendigkeit des flichen- und ressourcenschonenden Bauens
wurde der planungsrechtliche Rahmen auf die Begrenzung der Aufienentwicklung
und den Vorrang der Innenentwicklung ausgerichtet. Eine auf Nachverdichtung
ausgerichtete Innenentwicklung, die die Potenziale von Brachen, Bauliicken und
untergenutzten Grundstiicken hebt, ist haufig mit Mehraufwand verbunden. Es
bedarf der Mitwirkung und Akzeptanz der Grundstiickseigentiimer, Nutzer und
Nachbarn. Daher ist eine aktive kommunale Liegenschaftspolitik erforderlich. Die
Instrumente des BauGB sind in diesem Zusammenhang zu nutzen, um
Bodenspekulationen zu verhindern.

2.1 Teilmaflnahme: Bauplanungsrechtsnovelle und Schaffung einer neuen
Gebietskategorie ,Urbane Gebiete“

Sachstand

Eine gezielte Entwicklung von un- oder untergenutzten Flichen im Innenbereich
erfordert neue Instrumente im Baugesetzbuch. Der Bund unterstiitzt die Umsetzung
der Prinzipien der nutzungsgemischten europdischen Stadt im Rahmen der am
9.Mirz 2017 vom Deutschen Bundestag beschlossenen und am 13. Mai 2017 in
Kraft getretenen Bauplanungsrechtsnovelle (,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stirkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt“). Mithilfe einer neuen Baugebietskategorie ,Urbane Gebiete“ in der
BauNVO soll in innerstadtischen Lagen eine starkere Verdichtung und flexible
Nutzungsmischung praktizierbar sein. Der neue Baugebietstyp tritt neben die
Kategorien ,Wohngebiet”, ,Mischgebiet* und ,Gewerbegebiet. Das Verfahren zur
entsprechenden Anpassung der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lirm
(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz -
TA Larm) ist abgeschlossen.

Bewertung

Die Etablierung einer neuen Gebietskategorie ,Urbane Gebiete® wird vom
Expertengremium ausdriicklich begriifdt, auch wenn die lange Verfahrensdauer sehr
bedauerlich ist. Die Gebietskategorie bietet das Potenzial, der aktuellen Nachfrage
nach urbanem Wohnen gerecht zu werden und Nutzungsmischungen zu erleichtern.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Das Expertengremium schliagt vor, dass die Gebietskategorie ,Urbane Gebiete“
zuklnftig  weiterentwickelt = wird. Beispielsweise = ware eine flexible
quartiersbezogene Auslegung des Mafdes der baulichen Nutzung hilfreich. Einzelne
Baufelder mit hoherer Dichte koénnten konzentriert neben Frei- und
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Erholungsflachen liegen. Die Dichte konnte als ,Quartiersdichte fiir einen jeweils
definierten Teilbereich ausgewiesen werden.

Auch die Diskussionen tliber den Umgang mit das Wohnen stérenden Immissionen
ist nach Sicht des Expertengremiums noch nicht abgeschlossen. Neben einer
Uberarbeitung der TA Lirm wire auch eine Anpassung des Bundes-
Immissionschutzgesetzes (BImSchG) wiinschenswert (u.a. Anpassung der Mess- und
Beurteilungsverfahren). Das Verfahren der Baurechtsnovelle hat einen langen
Zeitraum eingenommen. Insgesamt sollten nach Auffassung des Expertengremiums
derartige Anderungen ziigiger Eingang in die gesetzlichen Grundlagen finden, um
Attentismus in den Kommunen zu vermeiden.

2.2 Teilmafdnahme: Nutzung der Nachverdichtungspotenziale und
Unterstiitzung der Innenentwicklung

Sachstand

Nachverdichtungen nehmen in angespannten Wohnungsmarkten mit nur noch
geringen Flachenpotenzialen fiir Neubauvorhaben einen wichtigen Stellenwert ein.
Der Vorrang der Innenentwicklung erfordert eine konsequente Nutzung der
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale. Es bestehen Hemmnisse, die eine
Innenentwicklung erschweren (u.a. Larmvorbelastung, Stellplatzauflagen,
Brandschutzvorschriften, Abstimmungspflichten). Dies wurde u.a. in der BBSR-
Studie ,Potenziale und Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und
Dachausbauten” und im Forschungsprojekt ,Erfolgsfaktoren der Innentwicklung”
belegt. Die Arbeitsgruppe ,Aktive Liegenschaftspolitik“ hatte angeregt, ein neues
stadtebauliches Instrument der Innenentwicklung, das
JInnenentwicklungsmafinahmengebiet, zu priifen. Das BMUB hat diesen
Priifauftrag aufgegriffen. Am 6. Oktober 2016 fand ein Fachgespriach statt.
Auflerdem werden im Jahr 2017 Forschungsvorhaben zu diesem Thema
durchgefiihrt und ggf. anschlief3end gesetzgeberische Schritte eingeleitet.

Diskutiert wird aktuell auch die personelle Unterstiitzung der Innenentwicklung in
den Kommunen durch einen ,Innenentwicklungsmanager”. Hierzu fithrt das BBSR
im Auftrag des BMUB derzeit ExWoSt-Modellvorhaben mit acht Stadten durch.

Bewertung

Eine Unterstiitzung der Innenentwicklung wird prinzipiell begriif3t. Auch die
Experten bewerten die Situation so, dass die Kommunen bei derart komplexen
Mafdnahmen Unterstiitzung benoétigen und neue rechtliche Moglichkeiten fiir die
Innenentwicklung geschaffen werden sollten. Die Forschungsinitiativen des BMUB
und des BBSR zur Schaffung einer fundierten Entscheidungsgrundlage werden
daher ausdriicklich begriifst.
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Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Das Expertengremium erachtet es fiir unverzichtbar, die Innenentwicklung,
begleitet von einer nachhaltigen Griin- und Freiflachenkonzeption, zu stiarken. Die
aktuell diskutierten Ansatze zur Etablierung eines ,Innenentwicklungsmanagers“
und eines ,Innenentwicklungsmafnahmegebietes“ konnen dazu einen Beitrag
leisten. Insgesamt miissen die vorhandenen Hemmnisse der Innenentwicklung, die
in der Verantwortung der Lander und Kommunen liegen, beseitigt werden.

Das Expertengremium regt an, die Moglichkeiten des besonderen Stadtebaurechts in
starkerem Mafle fiir die Innenentwicklung zu nutzen. Ggf. sind Anpassungen im
Besonderen Stadtebaurecht vorzunehmen.

2.3 Teilmafdnahme: Verbesserung der Zuginglichkeit von
Planungsunterlagen - Digitalisierung

Sachstand

Die Zuginglichkeit zu relevanten Informationen zu einem Grundstiick (u.a.
Eigentiimer, Bebauungsplidne, sonstige Auflagen etc.) ist ein Baustein fiir eine ziigige
Realisierung von Bauvorhaben. Der Stand der Digitalisierung von
Planungsunterlagen spielt dabei eine entscheidende Rolle. Die Bereitstellung von
digitalisierten Planunterlagen kann sowohl fiir den Bauherrn bei der Realisierung
eines konkreten Bauvorhabens als auch fiir Kommunen, Planer und Trager
Offentlicher Belange im Bauleitplanverfahren Erleichterungen bringen.

In den Gemeinden sind die Fortschritte bei der digitalen Gestaltung der
Planungsprozesse sehr unterschiedlich. Einige Kommunen stellen ihre
Bebauungspldne als PDF-Dokumente zur Ansicht ins Internet, andere bieten
umfangreichere Funktionen an (z.B. Bauliickenkataster der Stadt Niirnberg).
Beispielsweise wurde in Hamburg auf Wunsch der Architektenkammer ein digitaler
Zugriff auf die Fachinformationen zu den Grundstiicken eingerichtet. Dort wird die
Digitalisierung des Baugenehmigungsverfahrens auf den Weg gebracht
(Probebetrieb).

Zur bundesweiten Standardisierung elektronischer Kommunikation in der
Bauverwaltung entwickeln derzeit die Lander einen einheitlichen elektronischen
Standard (XPlanung und XBau), um kiinftig Kompatibilititsprobleme zu minimieren
und so den Planungsprozess beschleunigen zu koénnen. Der Bund fordert die
Nutzbarkeit der Schnittstelle aus der BIM-Software im Rahmen des
Forschungsprogramms Zukunft Bau. Der IT-Planungsrat der Bundesregierung
erklart die entwickelten Standards fiir verbindlich.
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Bewertung

Die Digitalisierung von Planungsunterlagen und der damit verbundene Zugang zu
Grundstiicksdaten werden von den Experten und Biindnispartnern als wichtig
eingeschatzt. Insgesamt werden in Kommunen die Maoglichkeiten der digitalen
Medien in den Planungs- und Bauprozessen noch nicht umfassend ausgeschépft. Es
bedarf einer umfassenden Informations- und Aufkldrungsarbeit, um den Kommunen
die Chancen der Digitalisierung und die etwaigen Einsparungspotenziale
aufzuzeigen.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Parallele Entwicklungen bei der Digitalisierung der Planungs- und Bauprozesse sind
in den Landern und Kommunen zu beobachten. Diese sind zu koordinieren und zu
biindeln und auf kommunaler Ebene weiter zu intensivieren. Die
Standardisierungsinitiative der Lander wird unterstiitzt. Auch die kommunalen
Spitzenverbande sollten das Thema weiterhin forcieren und Informations- und
Aufklarungsarbeit leisten.

2.4 Teilmafnahme: Flexibilisierung der Regionalplanung

Sachstand

Die Regionalplanung ist das Bindeglied zwischen Landesplanung und kommunaler
Gebietsentwicklungsplanung. Die Regionalplanung obliegt in der Regel besonderen
Planungsverbdnden. Eine Ausnahme bildet das Land Niedersachsen, wo die
Regionalplanung auf der Ebene der Landkreise angesiedelt ist (eine Ausnahme
davon bildet der Regionalverband Grofdraum Braunschweig). Die Regionalplanung
und die kommunale Planung sind flexibel aufeinander abzustimmen.

In Nordrhein-Westfalen kann eine Kommune im Falle einer Unvereinbarkeit ihrer
Planungen mit den Zielen der Raumordnung einen Antrag auf Anderung des
Regionalplans stellen. Haufig werden dann gleichzeitig der Regionalplan und die
Bauleitplanung gedndert. Alternativ zur Regionalplanidnderung kann das
Zielabweichungsverfahren eingesetzt werden. Mittels Verwaltungsakt wird dabei
eine pragmatische und passgenaue Losung gefunden. Gemaf3 § 16 Abs. 1 LPIG NRW
kann von den Zielen der Raumordnung im Einzelfall abgewichen werden, wenn die
Grundziige der Planung nicht berithrt werden und die Abweichung unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist. Nordrhein-Westfalen setzt
auflerdem  auf interkommunale  Kooperationen. Mit der Initiative
yStadtUmland. NRW* will das Landesministerium einen Anstofd dazu leisten, dass die
29 Grofdstidte Nordrhein-Westfalens gemeinsam mit ihren Nachbarkommunen
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zukunftsfahige Konzepte fiir eine neue Balance in der Entwicklung von Stadt und
Umland erarbeiten.

Im Freistaat Sachsen sind die Trager der Regionalplanung kommunal verfasst und
unterliegen nur der Rechtsaufsicht des Freistaates. Im Rahmen ihres
Planungsspielraums konnen sie flexible Losungen wahlen. Der Planungsspielraum
ist begrenzt durch gesetzliche Anforderungen, insbesondere durch Festlegungen im
Landesentwicklungsplan. Diese Festlegungen beschranken sich auf das, was durch
tiberfachliche und regionsiibergreifende Belange gerechtfertigt ist, beispielsweise
die bundesweit bewadhrte Ankniipfung von Regelungen zu bestimmten Nutzungen
und Funktionen an das Zentrale-Orte-Konzept. Ein weiterer Flexibilisierungsbedarf
besteht nicht.

Der Landesentwicklungsplan 2010 von Schleswig-Holstein setzt als
Flexibilisierungsstrategie auf freiwillige interkommunale Vereinbarungen.
Insbesondere bei der wohnbaulichen und gewerblichen Entwicklung sind Stadte
und Gemeinden zur Zusammenarbeit aufgefordert. Anreiz fiir die Gemeinden, sich
interkommunal in Fragen der Entwicklung von Gewerbe und/oder Wohnen
abzustimmen und im Sinne einer Selbstbindung verbindlich festzulegen, ist die
Aussicht, dass von Vorgaben des Landesentwicklungsplans und/oder der
Regionalpldne abgewichen werden kann. Bedingung hierfiir ist, dass den
interkommunalen Vereinbarungen ein gesamtriaumliches Konzept zugrunde liegt,
das mit den Triagern der Regionalplanung abgestimmt ist. Das
Flexibilisierungsangebot wird in Schleswig-Holstein von der kommunalen Seite
intensiv genutzt. Insbesondere in den von der Landesplanung ausgewiesenen Stadt-
Umlandbereichen existieren viele interkommunale Kooperationen zwischen
zentralen Orten und Umlandgemeinden.

Beispiel fiir Interkommunale Kooperation in Nordrhein-Westfalen:

In vielen (Grof3-)Stddten in NRW gibt es einen Fliachenbedarf, der das Angebot
tibersteigt. In Diisseldorf setzt die Regionalplanungsbehorde auf das Konzept ,In
und um Diisseldorf. Demnach soll der in der Stadt Diisseldorf bestehende
Bedarfsiiberhang von rd. 12.000 Wohneinheiten mit einem Flachenbedarf von ca.
400 ha auf die umliegenden Kommunen verteilt werden. Zur regionalvertraglichen
Steuerung der Wohnbaulandentwicklung angesichts bereits stark ausgelasteter
Verkehrsinfrastrukturen wurde ein Flachenranking unter Einbeziehung bestimmter
Umlandkommunen vorgenommen. Die Abgrenzung erfolgte unter Beriicksichtigung
der Erreichbarkeit der Landeshauptstadt per OPNV.

Bewertung

Interkommunale Kooperationen gibt es deutschlandweit in unterschiedlichen
Formen und zu unterschiedlichsten Aufgabenfeldern (OPNV, Regionalplanung,
Wirtschafts- und Tourismusférderung, Gewerbeflichenmanagement). Das
Instrument hat sich bewdhrt. Verbindliche Ansdtze zu einer interkommunal
abgestimmten und gemeinsam getragenen Wohnbaulandentwicklung sind hingegen
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selten. Die regionale Infrastrukturausstattung und innovative Mobilitidtskonzepte
sollten bei der gemeinsamen Wohnbaulandentwicklung von Stadt und Umland
bertcksichtigt werden.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Das Expertengremium sieht keinen Bedarf fiir weitere Flexibilisierungen in der
Regionalplanung. In der Regel arbeiten die Akteure konstruktiv zusammen und
finden einvernehmliche Losungen. Die Festsetzung von nicht-flexiblen Zielen auf der
Regionalplanungsebene bedeutet zudem auch Planungssicherheit.

Die raumordnungsrechtlichen Festlegungen in den Landesentwicklungsplanen und
den nachfolgenden Regionalplanen miissen jedoch in den Wachstumsregionen den
entstehenden Mehrbedarf an neuen Wohnflachen beriicksichtigen, damit die Stadte
und Gemeinden handlungsfahig bleiben, ohne den Anspruch an ein
flaichensparendes Bauen aufzugeben.

Interkommunale Kooperationen sollten im Hinblick auf eine gemeinsame
Wohnungsbaupolitik gestarkt werden.

3. Mafdnahme: Soziale Wohnraumférderung und
genossenschaftliches Wohnen stiarken

Es ist nach Auffassung aller Akteure im Biindnis notwendig, die Investitionstatigkeit
in den Wohnungsbau zu stidrken, um das Wohnungsangebot zu erh6hen - besonders
auch im bezahlbaren Segment.

Die offentliche Hand wendet bereits heute erhebliche Haushaltsmittel auf, um
zusatzliche Investitionen im Wohnungsbau anzuregen und die
Wohnungsversorgung und -ausstattung fiir die Bevdlkerung zu verbessern. Das
Spektrum reicht von der sozialen Wohnraumforderung der Lander, unterstiitzt mit
Kompensationsmitteln des Bundes, den spezifischen Forderprogrammen der
Kommunen, der KfW-Forderung von energieeffizienten Neubauten und
Sanierungen, von altersgerechtem Umbau und energetischer Quartierssanierung
iiber die Wohnungsbaupramie und die Arbeitnehmer-Sparzulage bis hin zur
Eigenheimrente. Dartliber hinaus unterstiitzt auch die Stddtebauforderung die
Schaffung von Wohnraum durch Aufwertung von Quartieren.

Zudem leisten Wohnungsgenossenschaften einen wichtigen Beitrag zur Sicherung
und Schaffung bezahlbaren Wohnraums sowie zur Bildung stabiler
Nachbarschaften.
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3.1 Teilmafdnahme: Aufstockung der Kompensationsmittel fiir die soziale
Wohnraumférderung und zweckgebundener Einsatz

Sachstand

Liander und Kommunen werden beim Neubau und bei der Ausweitung des
Bestandes an Sozialwohnungen unterstiitzt. Der Bund stellt dafiir fiir die Jahre 2016
bis 2019 insgesamt drei Milliarden Euro =zusatzlich zu den bisherigen
Kompensationsmitteln in Hohe von 518,2 Mio. Euro jahrlich zur Verfiigung. Die
erste Mittelaufstockung wurde mit dem am 24. Oktober 2015 in Kraft getretenen
Asylverfahrenbeschleunigungsgesetz umgesetzt. Die Lander hatten im Gegenzug im
Rahmen der Besprechung zur Asyl- und Fliichtlingspolitik am 24. September 2015
zugesagt, die Mittel zweckgebunden fiir die soziale Wohnraumférderung
einzusetzen. Denn seit 1. Januar 2014 unterliegen die Mittel gemaf3 Artikel 143c Abs.
3 Satz 2 Grundgesetz und § 5 Entflechtungsgesetz nur noch einer investiven
Zweckbindung. Am 7. Juli 2016 haben Bund und Lander bei den Gesprachen iiber
die Beteiligung des Bundes an den Kosten der Integration vereinbart, die
Kompensationsmittel fiir die Jahre 2017 und 2018 um weitere 500 Mio. Euro
jahrlich zu erhohen. Diese zweite Mittelaufstockung ist mit dem Gesetz zur
Beteiligung des Bundes an den Kosten der Integration und zur weiteren Entlastung
von Lindern und Kommunen vom 1. Dezember 2016 umgesetzt worden.

In Baden-Wiirttemberg werden die Bundesmittel in vollem Umfang fiir die Zwecke
der  Wohnraumférderung  eingesetzt und damit unmittelbar dem
Bewilligungsvolumen des jeweiligen Forderprogramms zugefiihrt. Das
Bewilligungsvolumen des Programms ,Wohnraum fiir Fliichtlinge“ wurde auf 90
Mio. Euro fiir das Jahr 2016 erhoht.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Baden-
Wiirttemberg im Jahr 2016 zusatzlich zu den Bundesmitteln rund 363 Mio. Euro
Landesmittel (Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

Bayern hat aufgrund des grofien Bedarfs an Wohnraum am 9. Oktober 2015 mit
dem ,Wohnungspakt Bayern“ ein Mafinahmenbiindel aus staatlichem
Wohnungsbau, Forderung von kommunalem und sozialem Wohnungsbau
beschlossen. Insgesamt will die Staatsregierung im Rahmen des Wohnungspakts bis
2019 rund 2,6 Milliarden Euro bereitstellen. Der Wohnungspakt umfasst drei
Sdulen. Im Rahmen des staatlichen Sofortprogramms plant und baut der Freistaat
Bayern Wohnungen insbesondere fiir anerkannte Fliichtlinge. Fiir kurzfristig zu
schaffende Wohnplatze standen 70 Mio. Euro im Jahr 2016 zur Verfiigung. Mit dem
neuen ,Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm® unterstiitzt der Freistaat
Bayern die Gemeinden dabei, Wohnraum zu planen und zu bauen. Das
Vierjahresprogramm umfasst beginnend ab 2016 pro Jahr 150 Mio. Euro. Im
Bayerischen Wohnungsbauprogramm und im Bayerischen
Modernisierungsprogramm wurde eine die Darlehensférderung erganzende
Zuschussforderung eingefiihrt.
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Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Bayern im
Jahr 2016 zusatzlich zu den Bundesmitteln rund 497 Mio. Euro Landesmittel
(Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

Der Bremer Senat hat am 15. Dezember 2015 das ,Sofortprogramm Wohnungsbau“
beschlossen. Dies hat zum Ziel, ausreichend und bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Eine Mafdnahme zur Erreichung dieses Ziels sollte der Beschluss eines 3.
Wohnraumférderungsprogramms sein. Dieses Forderprogramm hat der Senat am
28. Juni 2016 beschlossen. Es beinhaltet - ebenso wie das 1. und das 2.
Wohnraumférderungsprogramm - ein Darlehensvolumen von 40 Mio. Euro fiir das
Land Bremen, mit dem insgesamt der Neubau bzw. die Modernisierung von rd. 650
bis 700 Wohnungen gefordert werden kann.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Bremen im
Jahr 2016 zusitzlich zu den Bundesmitteln rund 10 Mio. Euro Landesmittel
(Nominalwert) fiir die Wohnraumfdérderung ein.

Seit 2014 fordert das Land Berlin wieder den Neubau von mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen, zu Beginn mit einem Volumen von 1.000
Wohnungen pro Jahr. Seitdem wird das Programmvolumen schrittweise erhoht:
2016 wurde der Neubau von rund 2.500 Wohnungen (142,5 Mio. Euro), ab 2017
werden 3.000 Wohnungen (171 Mio. Euro) gefordert. Bis 2021 sollen Mittel fiir die
Forderungen von 5.000 Wohnungen jahrlich (rd. 380 Mio. Euro) bereitgestellt
werden. Die vom Bund bereitgestellten Kompensationsmittel flieRen in die
Wohnungsneubauférderung ein und leisten somit einen Beitrag zur Finanzierung
der bedarfsmafdigen Erhohung des Programmvolumens. Zur Verbesserung der
Anreizwirkung der Forderungsbedingungen wurde im Jahr 2015 eine Férderoption
mit Tilgungszuschuss von 25 % des Darlehensbetrags eingefiihrt.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Berlin im
Jahr 2016 zusidtzlich zu den Bundesmitteln rund 97 Mio. Euro Landesmittel
(Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

In Hamburg wurde die soziale Wohnraumférderung ab 2011 deutlich gestarkt und
mit rund 2.000 Wohneinheiten pro Jahr auch sehr gut angenommen. Der Senat
beabsichtigt, die Programmzahl der Mietwohnungsbauférderung ab 2017 nochmals
auf insgesamt 3.000 Wohneinheiten pro Jahr zu erhéhen. 300 dieser Wohnungen
sollen dabei als so genannte WA-Wohnungen (mit Belegungsbindung) fiir
vordringlich Wohnungsuchende entstehen. Neben der Neubaufdrderung setzt
Hamburg seine Modernisierungsférderung auf hohem Niveau fort. Hier werden
Mittel fiir 6.030 Wohnungsmodernisierungen p.a. bereitgestellt. Die
Kompensationsmittel des Bundes fliefden vollstdndig in die Wohnungsbauférderung
ein.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Hamburg
im Jahr 2016 zusitzlich zu den Bundesmitteln rund 302 Mio. Euro Landesmittel
(Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.
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Die  Kompensationsmittel ~werden in Hessen vollstindig fiir die
Wohnraumférderung zur Verfiigung gestellt. Zusatzlich zu den bestehenden
Programmen der Mietwohnraumférderung (Neubau fiir Bezieher geringer
Einkommen, Modernisierung) hat Hessen neue Forderprogramme eingefiihrt. Im
Einzelnen handelt es sich um die Férderung von Wohnungsbau fiir Studierende und
um die Férderung von Wohnungsbau fiir Bezieher mittlerer Einkommen. Auféerdem
hat das Land das Kommunalinvestitionsprogramm um einen Teil Wohnen mit einem
Umfang von 230 Mio. Euro erganzt. Ziel ist, zusatzlichen bezahlbaren Wohnraum
und Unterkiinfte fiir Fliichtlinge zu schaffen. Im Herbst des Jahres 2015 wurden die
Zinsen fir alle Programme der Mietwohnraumforderung angesichts der
Entwicklung der Zinsen auf den Kapitalmarkten um 0,3 Prozentpunkte gesenkt. Die
Forderprogramme fiir Mietwohnraum (aufder Kommunalinvestitionsprogramm)
wurden durch einen Zuschuss erginzt. Dieser belauft sich fiir die
Neubauprogramme auf 10 %, fiir das Modernisierungsprogramm auf 5% der
Darlehenssumme.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Hessen im
Jahr 2016 zusatzlich zu den Bundesmitteln rund 183 Mio. Euro Landesmittel
(Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

Mecklenburg-Vorpommern hat die zusitzlichen Kompensationsmittel fir zwei
Forderschwerpunkte eingesetzt. Im ersten Forderschwerpunkt stehen Mafdnahmen
im Bestand im Fokus: Gemeinsam mit der Allianz fiir das Wohnen mit Zukunft ist ein
Programm zur Ertiichtigung von Wohnraum fiir benachteiligte Haushalte sowie
Asyl- und Schutzsuchende entwickelt worden. Danach gewahrt das Land Zuschiisse
zur Instandsetzung von leer stehenden Miet- und Genossenschaftswohnungen,
durch die Wohnungen auf Dauer ganz oder teilweise wieder zu Wohnzwecken
nutzbar gemacht werden. Erstmalig seit mehr als zehn Jahren wurde im zweiten
Forderschwerpunkt ein Neubauférderprogramm aufgelegt. Zur Vermeidung der
Entwicklung angespannter Wohnungsméirkte steht fir Kommunen mit einer
Wohnraumleerstandsquote unter 4% ein Forderprogramm zur Gewdhrung von
Zuschiissen fiir die soziale Wohnraumfoérderung bereit. Die Forderung dient der
Schaffung von belegungsgebundenen Wohnungen mit Nettokaltmieten bis zu 5,50
Euro/m? fiir Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen konnen. Mietpreis- und Belegungsbindung gelten fiir die Dauer von 20
Jahren. Zur Anpassung an den demografischen Wandel miissen die neu zu
schaffenden Wohnungen mindestens barrierearm errichtet werden.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte
Mecklenburg-Vorpommern im Jahr 2016 zusitzlich zu den Bundesmitteln rund
7 Mio. Euro Landesmittel (Nominalwert) fiir die Wohnraumfdérderung ein.

Niedersachsen hat Anfang 2016 mit dem Ziel, die soziale Wohnraumférderung fiir
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft attraktiv zu halten und die
Investitionstatigkeit weiter zu erhohen, das Wohnraumfoérderungsprogramm
weiterentwickelt. Durch die zusdtzlichen Kompensationszahlungen des Bundes
konnten die Forderbedingungen Anfang 2017 noch einmal deutlich verbessert
werden. So hat das Land im Mietwohnungsbau eine Zuschussférderung in Form
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eines Tilgungsnachlasses eingefiihrt und den Forderanteil in diesem Bereich weiter
erhoht. Gefordert werden bis zu 85 % der Gesamtkosten eines Bauvorhabens.
Zudem wurden gestiegene Baukosten berticksichtigt. Die fiir die Bemessung der
Forderung mafigebliche Obergrenze wurde auf 2.900 EUR je m?* Wohnfliche erhéht.
Auch im Bereich der Forderung von Wohneigentum wurden die Forderbetrage
erhoht. In Niedersachsen werden die Kompensationsmittel des Bundes
vollumfanglich in ein Sondervermégen des Landes (Wohnraumforderfonds)
eingebracht und zweckbestimmt fiir den sozialen Wohnungsbau eingesetzt.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte
Niedersachsen im Jahr 2016 zusitzlich zu den Bundesmitteln rund 103 Mio. Euro
Landesmittel (Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

In Nordrhein-Westfalen wurden unmittelbar nach der Erhéhung der Bundesmittel
fiir den sozialen Wohnungsbau im Rahmen des Asylpakets im Oktober 2015 die
Forderbedingungen durch die Bundesmittel attraktiver ausgestaltet. Es wurden mit
Wirkungen fiir den gesamten Forderjahrgang 2015 Zuschusselemente in Form von
Tilgungszuschiissen eingefiihrt. Parallel zur Erhohung der Zuschusskomponente
wurde die Wohnraumférderung starker auf die Sicherung dauerhafter
Sozialbindungen ausgerichtet. So wurde die bisherige Moglichkeit der ,kurzen® 15-
jahrigen Bindung zugunsten einer landesweiten Wahlmoéglichkeit von 20 oder 25
Jahren in allen Mietstufen abgeschafft. Auch die Moglichkeit zur
Bindungsverkiirzung bei vorzeitiger Darlehensriickzahlung wurde aufgehoben.
Ergidnzend gibt es nun ein neues Forderangebot fiir Antrige auf
Bindungsverlangerung. Bereits 2015 wurde die soziale Wohnraumférderung
verstarkt in Anspruch genommen. Fiir 2016 wurde das Programm um weitere 300
Mio. Euro aufgestockt, so dass jetzt insgesamt 1,1 Milliarden Euro fiir
Wohnraumférderung zur Verfligung stehen. Die Investitionsbereitschaft im
geforderten Wohnungsbau ist deutlich gestiegen.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Nordrhein-
Westfalen im Jahr 2016 zusatzlich zu den Bundesmitteln rund 869 Mio. Euro
Landesmittel (Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

Das Land Rheinland-Pfalz hat in den Programmen der sozialen
Mietwohnungsbauférderung zum Jahresbeginn 2016 als Investitionsanreiz
Tilgungszuschiisse eingefiihrt, um den Anteil an geférdertem sozialem
Mietwohnraum durch die Errichtung neuer Wohngebaude zu erhdhen. Die
Tilgungszuschiisse sind regional und sozial gestaffelt. So betragt die Hohe der
Tilgungszuschiisse bis zu 20 % des Grunddarlehens und bis zu 25% des
Zusatzdarlehens. Darliber hinaus wurden zum 1. Januar 2016 die
Grunddarlehensbetriage der Forderdarlehen, welche bis zu zehn Jahren zinslos
gewahrt werden, erhoht und weitere Zusatzdarlehen eingefiihrt. Die Aufstockung
der Kompensationsmittel durch den Bund fiihrte zu einem héheren verfligbaren
Fordervolumen fiir den Wohnungsbau in Rheinland-Pfalz.
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Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Rheinland-
Pfalz im Jahr 2016 zusatzlich zu den Bundesmitteln rund 93 Mio. Euro Landesmittel
(Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

Im Saarland erfolgte eine Neufassung der Fordermodalititen fiir das
Normalprogramm der sozialen Wohnraumférderung. Es wurden Erleichterungen
bei den Fordervoraussetzungen (Eigenkapitalanforderungen, Neudefinition der
Forderkulisse) geschaffen. AufRerdem wurden Forderanreize durch eine Erhohung
der Fordersatze und eine Anpassung von Signalbetriagen in der Férderung verstarkt.
Zugleich wurden die bisherigen Forderausschliisse beseitigt, um die notwendige
Mobilisierung von Wohnraum auch in ldndlichen Gegenden zu erreichen. Daneben
wurden die Mietobergrenzen in Anlehnung an die zentraldrtliche Bedeutung unter
Beriicksichtigung der Fordertatbestinde und des Ausstattungsstandards der
geforderten Wohnungen starker differenziert.

Nach dem Lianderbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte das
Saarland im Jahr 2016 zusatzlich zu den Bundesmitteln keine eigenen Landesmittel
fiir die Wohnraumférderung ein.

Sachsen hat nach vielen Jahren ohne sozialen Wohnungsbau die Aufstockung der
Mittel fiir den sozialen Wohnungsbau zum Anlass genommen eine neue
Forderrichtlinie fiir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum aufzulegen.
Die Wohnraumférderung des Freistaates Sachsen besteht derzeit aus drei
Elementen: Forderung der Schaffung von selbstgenutztem Wohneigentum fiir
Familien mit Kindern, Fo6rderung der Schaffung von mietpreis- und
belegungsgebundenem Mietwohnraum und Forderung der Anpassung von
Wohnraum an die Belange von Menschen mit Mobilitatseinschrankungen (fiir
Mieter und selbst nutzende Wohneigentiimer) sowie die Forderung des
seniorengerechten Umbaus von Mietwohnungen im Bestand.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Sachsen im
Jahr 2016 zusdtzlich zu den Bundesmitteln rund 25 Mio. Euro Landesmittel
(Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

Sachsen-Anhalt reicht die zusatzlichen Kompensationsmittel des Bundes in Form
von Zuschiissen fiir die Instandsetzung und Modernisierung leerstehenden
Wohnraums aus. Ziel ist es, die Versorgung fiir bediirftige Haushalte, auch vor dem
Hintergrund der zu erwartenden Zuwanderung, sicherzustellen. Dazu wurde ein
neues Forderprogramm entwickelt, die sogenannte ,Richtlinie iber die Gewdhrung
von Zuwendungen zur Herrichtung leerstehenden Wohnraums“ (RdErl. des MLV
vom 16. Marz 2016-21.21-25154).

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Sachsen-
Anhalt im Jahr 2016 zusatzlich zu den Bundesmitteln keine eigenen Landesmittel fiir
die Wohnraumforderung ein.

Schleswig-Holstein hat bereits 2013 mit dem ,Gesetz iiber die Zweckbindung von
Mitteln nach dem Entflechtungsgesetz” (Mittelzweckbindungsgesetz - MiZweG) ein
politisches Signal gesetzt. Die Bundesmittel werden grundsatzlich zweckbestimmt,
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u.a. fiir den sozialen Wohnungsbau eingesetzt. Dies galt ununterbrochen auch fiir die
Jahre davor. Das ,Soziale Wohnraumfdrderungsprogramm® Schleswig-Holsteins
umfasst 2015 bis 2018 ein Foérdervolumen in Hohe von 330 Mio. Euro. Damit
konnen ca. 4.200 Mietwohnungen mit Sozialbindungen im Neubau oder im Bestand
hergestellt werden (Forderdarlehen, Teilzuschiisse). Dariiber hinaus konnte ein
Sonderprogramm ,Erleichtertes Bauen“ aufgelegt werden. Dort stehen zusatzlich
knapp 400 Mio. Euro an Fordermitteln (Férderdarlehen) bereit, die zum Bau von
rund 4.000 Mietwohnungen fiihren sollen. Die zusatzlichen
Kompensationszahlungen des Bundes in Héhe von 12 Mio. p.a. fiir die Jahre 2016-
2019 erméglichen eine Ubernahme der Refinanzierungszinskosten in Héhe von 48
Mio. aus dem Zweckvermogen Wohnungsbau. Allerdings muss die sechsfache
Summe zur Refinanzierung vom Landeshaushalt getragen werden. Die weiteren
Kompensationsmittel des Bundes fiir die Jahre 2017 und 2018 nutzt Schleswig-
Holstein zu einer weiteren Erhohung des Programmvolumens fiir das
Wohnraumférderprogramm 2015 bis 2018 von jahrlich 90 Mio. Euro auf jahrlich
107 Mio. Euro. Dies erfolgt in Form einer Zuschussférderung fiir Wohnungsneubau
in Hohe von 250,-Euro pro gqm Wohnflache. Die Gesamthohe der Zuschiisse ist auf
die Hohe der Entflechtungsmittel gedeckelt (34 Mio. Euro) und endet mit Ablauf des
Programmzeitraumes zum Ende des Jahres 2018. Davon koénnen gut 2.000
Wohnungen profitieren.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Schleswig-
Holstein im Jahr 2016 zusitzlich zu den Bundesmitteln rund 95 Mio. Euro
Landesmittel (Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.

Die Wohnungsbauférderrichtlinien des Freistaates Thiiringen wurden Anfang 2016
iiberarbeitet bzw. es wurden neue Forderprogramme aufgelegt. Sowohl das
Innenstadtstabilisierungsprogramm (Neubau von Mietwohnungen) als auch das
,Thiiringer Modernisierungsprogramm® fiir Mietwohnungen wurde um weitere
Forderkomponenten ergianzt. Neben der bisherigen Forderung mit zinslosen
Darlehen, welche in ihrem Umfang auf 80 % der Gesamtkosten erhoht worden sind,
wurden ein  Baukostenzuschuss sowie  Tilgungszuschiisse als neue
Forderbestandteile in die Richtlinien aufgenommen. Mit dem Baukostenzuschuss,
welcher auf 15 % der Gesamtkosten begrenzt ist, sollen angemessene Mieten nach
der Forderung erreicht werden. Die Tilgungszuschiisse in Hohe von 10 % oder 15 %
werden nach Abschluss der Mafdnahme fiir besondere Qualititen der geforderten
Wohnungen gewahrt: 15 % fiir eine freiwillige Verlangerung der Mietpreis- und
Belegungsbindung um fiinf Jahre und jeweils 10 % fiir eine barrierefreie bzw.
behindertengerechte Ausstattung der geférderten Wohnungen oder fiir eine
besonders energieeffiziente Ausfiihrung des Bauvorhabens.

Nach dem Landerbericht zur Verwendung der Entflechtungsmittel setzte Thiiringen
im Jahr 2016 zusitzlich zu den Bundesmitteln rund 18 Mio. Euro Landesmittel
(Nominalwert) fiir die Wohnraumférderung ein.
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Bewertung

Die Berichte der Linder zeigen, dass die Aufstockung der Kompensationsmittel des
Bundes fiir die soziale Wohnraumforderung zu einer Belebung der
Investitionstatigkeit im sozialen Wohnungsbau beitrdgt. Die zusatzlichen Mittel
werden von den Landern fiir die Zwecke der Wohnraumforderung eingesetzt. Die
Lander gestalten dabei ihre Wohnraumférderung unterschiedlich aus. Insbesondere
in den Landern, in denen viele Stiddte von Wohnungsknappheit betroffen sind, sind
die Forderbedingungen zielgerichtet auf die Schaffung von mietpreis- und
belegungsgebundenen = Wohnungen ausgerichtet. Teilweise wurden die
Forderbedingungen angesichts der aktuellen Niedrigzinsphase zugunsten von
Zuschiissen (Tilgungszuschiisse, Baukostenzuschiisse) modifiziert. In
nachfragestarken Stidten ist eine Bindungsdauer von beispielsweise 15 Jahren
jedoch zu kurz, um lingerfristig bezahlbaren Wohnraum auch in diesen Lagen
sicherzustellen.

Die am 14. Oktober 2016 von Bund und Lindern erzielte Verstindigung auf
Eckpunkte fiir eine Neuregelung der Bund-Linder-Finanzbeziehungen sieht vor,
dass den Liandern nach Beendigung der Kompensationszahlungen ab 2020
zusatzliche  Umsatzsteuermittel zur  Verfliigung gestellt werden. Die
Umsatzsteuermittel stellen originire Einnahmen der Linder dar. Die Lander
entscheiden in eigener Verantwortung, wie sie diese Einnahmen zur Erfiillung ihrer
Aufgaben, zu denen auch die soziale Wohnraumforderung gehort, nutzen. Der Bund
ist ab 2020 nicht mehr befugt, Zahlungen an die Lander fiir die Zwecke der sozialen
Wohnraumférderung zu leisten. Eine kontinuierliche soziale Wohnraumfoérderung
ist jedoch unerlasslich, um langfristig die Wohnraumversorgung insbesondere fiir
Haushalte mit geringen Einkommen zu sichern.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Angesichts der hohen und voraussichtlich anhaltenden Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum erkennt das Expertengremium die Anstrengungen des Bundes und der
Lander bei der Intensivierung der sozialen Wohnraumférderung an. Insgesamt sind
diese jedoch in den Wachstumsregionen noch nicht ausreichend. Es sind
insbesondere vor dem Hintergrund der jahrlich auslaufenden Bindungen weitere
Anstrengungen erforderlich.

So sollten beispielsweise die Bedingungen der sozialen Wohnraumforderung
angepasst werden. Eine Bindungsdauer von z. B. 15]ahren (Mietpreis- und
Belegungsbindungen) auf Grundstiicken in guten innerstadtischen Lagen ist zu kurz,
um langerfristig bezahlbaren Wohnraum auch in diesen Lagen sicherzustellen.

Des Weiteren benoétigen Planung und Investitionen in den sozialen Wohnungsbau
einen zeitlichen Vorlauf. Um die Aufgabe der Wohnraumforderung auch kiinftig zu
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bewaltigen, muss der Bund die soziale Wohnungspolitik auch nach dem Auslaufen
der Kompensationsmittel  mitgestalten  konnen. Hierfiir wéire eine
Grundgesetzanderung notwendig. Denn ab dem Jahr 2020 ist der Bund
verfassungsrechtlich nicht einmal mehr zu Zahlungen an die Lander fiir diese
Aufgabe befugt.

3.2 Teilmaflnahme: Starkung des genossenschaftlichen Wohnens

Sachstand

Wohnungsgenossenschaften kénnen wie andere Wohnungsunternehmen bereits im
Rahmen der Wohnraumférderung an den jeweiligen Forderprogrammen der
Bundeslander partizipieren und profitieren daher ebenfalls von der
Mittelaufstockung. Besondere Ansidtze zur Unterstiitzung von
Wohnungsgenossenschaften sind u.a. folgende:

e In Berlin werden Genossenschaften durch die Bereitstellung von
Baugrundstiicken unterstiitzt. In der Vergangenheit sind Grundstiicke des
Landes vereinzelt direkt an Genossenschaften zum Zwecke des
Wohnungsneubaus verkauft worden. Im Rahmen von Konzeptverfahren werden
landeseigene Grundstiicke gezielt an Genossenschaften vergeben. Insbesondere
bei der Entwicklung grofer Neubaugebiete werden Genossenschaften
einbezogen, um eine Durchmischung der neuen Quartiere zu erreichen. Die
Neubauforderung des Landes Berlin steht Genossenschaften uneingeschrankt
zur Verfiigung. Dariiber hinaus wird das Land Berlin kiinftig eine Férderung in
Form eines Eigenkapitalersatzdarlehens fiir den geférderten Anteil bei
Neubauprojekten anbieten.

e Fir Baugemeinschaften in der Rechtsform der Kleingenossenschaft bietet
Hamburg eine gesonderte, ihren Bedirfnissen wund spezifischen
Rahmenbedingungen entsprechende Foérderung durch zinsgiinstige Darlehen
und Zuschiisse an. Zudem werden Baugemeinschaften exklusiv stddtische
Grundstiicke angeboten. Dabei ist die stiddtische Agentur fiir Baugemeinschaften
zentraler Ansprechpartner fiir Baugemeinschaften, bei der sich Gruppen
registrieren und informieren konnen und die das Auswahlverfahren fiir die
Grundstiicksvergabe federfiihrend umsetzt.

e Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz bieten Beratungsangebote fiir
Wohnungsgenossenschaften.

e Rheinland-Pfalz bietet seit August 2015 eine Moderationsférderung fiir
Bewohnergenossenschaftsinitiativen. Diese Forderung richtet sich an Initiativen,
die zur Schaffung von nachhaltig bezahlbarem, selbstgenutztem Wohnraum eine
Bewohnergenossenschaft griinden mochten oder sich nach Griindung in der
Realisierungsphase befinden. Die Gruppen sollen eine individuelle Hilfestellung
durch einen externen Berater erhalten, etwa fiir die Entwicklung eines Konzepts.
Fiir die jeweilige Mafdnahme stehen maximal 10.000 Euro zur Verfiigung.
Fordervoraussetzungen sind ein bestimmbarer feststehender Gruppenkern, ein
Grundstiick, ein gewisses Eigenkapital (Finanzierungsplan) und es muss mit
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dem Projekt auch geforderter Wohnraum (mindestens 30 % der Wohnungen)
entstehen.

e In Schleswig-Holstein werden im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
seit 2004 Neugrindungen und genossenschaftliche  Wohnprojekte
bedarfsgerecht gefordert. In der Regel ergeben sich in diesem Bereich aber nur
sehr Kkleinteilig ausdifferenzierte und zielgruppenspezifische Mafdinahmen ohne
breitenwirksamen Ansatz. Langjdhrige Erfahrungen liegen hier auch mit dem
Instrument des Kooperationsvertrags vor (z.B. Liibeck). Das Land wendet
dariiber hinaus das Instrument der mittelbaren Belegung an.

e Rheinland-Pfalz und Baden-Wiirttemberg fordern zusatzlich zu der KfwW-
Forderung den Erwerb von Genossenschaftsanteilen.

e In den Kommunen gibt es Ansiatze, Genossenschaften im Rahmen von
Konzeptvergaben in besonderer Weise bei der Grundstiicksvergabe zu
berticksichtigen. Beispiele hierfiir gibt es in Miinchen, Berlin und Hamburg.

Bewertung

Der Bund hat nur eingeschriankte Moglichkeiten, den genossenschaftlichen
Wohnungsbau finanziell zu férdern, denn die Foérderkompetenz liegt bei den
Bundesldndern. Daher ist es wichtig, Wohnungsgenossenschaften als Partner der
Kommunen oder auch der Lander zu betrachten, denn sie kénnen besonders in
angespannten Wohnungsmarkten einen wichtigen Beitrag zum bezahlbaren
Wohnen - auch im Neubau - leisten (z.B. im Rahmen von Kooperationsvertragen
oder kommunalen Biindnissen). Viele Genossenschaften sollten ihre Rolle als
Anbieter von neuem bezahlbaren Wohnraum in Zukunft wieder verstarkt ausfiillen.
Gute Beispiele wurden im Rahmen eines Forschungsprojekts durch das BMUB
untersucht.# Hierzu sind die rechtlichen Rahmenbedingungen dahingehend
anzupassen, dass Neugriindungen einfacher erfolgen konnen. Auch das Prinzip der
Dachgenossenschaften ist zu starken.

Die Bundesregierung hat am 8. Februar 2017 den vom Bundesministerium der
Justiz und fiir Verbraucherschutz vorgelegten Entwurf eines Gesetzes zur
Erleichterung unternehmerischer Initiativen aus biirgerschaftlichem Engagement
und zum Biirokratieabbau bei Genossenschaften beschlossen. Damit die Rechtsform
der Genossenschaft fiir Kleinunternehmen attraktiv bleibt, sind fiir
Genossenschaften einige biirokratische Erleichterungen vorgesehen. Unter anderem
soll bei Kleinstgenossenschaften jede zweite Pflichtpriifung in Form einer
kostengiinstigeren vereinfachten Priifung stattfinden. Ferner soll z. B. die
Finanzierung von Investitionen durch Mitgliederdarlehen erleichtert werden.
Schliefdlich soll die Transparenz bei Genossenschaften erhéht werden, um zu
verhindern, dass die Rechtsform fiir unzuldssige Investmentvermoégen missbraucht

K Die Ergebnisse wurden im Rahmen einer Fachveranstaltung am 23. Juni 2016 prasentiert und diskutiert. Sie
sind hier dokumentiert: http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Aktuell /Veranstaltungen/Dokumentation/2016-
abschlussveranstaltung-wohnungsgenossenschaften.html Der abschlief3ende Forschungsbericht ist unter:
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2016 /wohnungsgenos
senschaften.html abrufbar.


http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Aktuell/Veranstaltungen/Dokumentation/2016-abschlussveranstaltung-wohnungsgenossenschaften.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Aktuell/Veranstaltungen/Dokumentation/2016-abschlussveranstaltung-wohnungsgenossenschaften.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2016/wohnungsgenossenschaften.html
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichungen/2016/wohnungsgenossenschaften.html
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wird. Der Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz hat am 15. Mai 2017 eine
offentliche Anhorung mit Sachverstiandigen durchgefiihrt. Der Gesetzentwurf des
BM]V ist am 29. Juni 2017 im Bundestag abschliefRend beraten worden.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Die Wohnungsgenossenschaften sind wichtige Partner bei der Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum. Sie sind durch Beratungsangebote von den Kommunen
und Landern zu unterstiitzen. Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind
anzupassen. Die Beratung von Genossenschaften und Wohnprojekten in der
Griindungsphase spielt dabei eine grofe Rolle. Aufderdem sollten die
Genossenschaften ihre Potenziale starker nutzen und sich ebenfalls vermehrt im
Neubau engagieren.

4. Mafdnahme: Zielgenaue steuerliche Anreize fiir mehr bezahlbaren
Wohnraum schaffen

Sachstand

Das Bundeskabinett hatte - nach Vorabstimmungen der Bundesregierung mit den
Liandern - am 3. Februar 2016 einen Gesetzentwurf zur Einfilhrung einer
steuerlichen Forderung des Mietwohnungsneubaus beschlossen. Mit der Einfiihrung
einer zeitlich befristeten, degressiv ausgestalteten Sonderabschreibung sollte die
Schaffung neuer Mietwohnungen im unteren und mittleren Preissegment in
ausgewiesenen Fordergebieten (Gebiete mit Mietenstufen IV bis VI nach Anlage zu §
1 Absatz 3 Wohngeldverordnung, mit Mietpreisbremse nach § 556d BGB und mit
abgesenkter Kappungsgrenze nach § 558 Absatz 3 Satz 2 BGB) steuerlich gefordert
werden.

Die Gesprache der Koalitionsfraktionen iiber Details der steuerlichen Férderung des
Mietwohnungsneubaus endeten im Juli 2016 ohne Einigung. Das Vorhaben wird
nach der Besprechung der Bundeskanzlerin mit den Regierungschefinnen und
Regierungschefs der Lander vom 7. Juli 2016 ,nicht weiter verfolgt”.

Einige Blndnispartner erneuerten ihre Forderung nach einer Anhebung der
linearen AfA mindestens von 2 % auf 3 %. Andere fordern eine Erh6hung bis 4 %.

Bewertung

Die Einfiihrung einer Sonderabschreibung fiir den Mietwohnungsneubau oder
Investitionszulage in Gebieten mit erhohtem Wohnungsbedarf entsprach einer der
zentralen Forderungen des Bilindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen. Es ist
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bedauerlich, dass es in dieser Legislaturperiode keine Chance auf Verwirklichung
gibt. Damit wurde ein zentraler Baustein des Biindnisses nicht umgesetzt.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Das Gremium ist der Auffassung, dass die Einfiihrung steuerlicher Anreize fiir den
Mietwohnungsbau notwendig ist, um die Investitionsbedingungen fiir Vermieter zu
verbessern. Das Gesetzesvorhaben sollte deshalb in der kommenden
Legislaturperiode wieder aufgenommen werden. Auch eine Erhohung der linearen
AfA von 2% auf 3% und damit die Anpassung an die technischen und
wirtschaftlichen Realitdten wiirde einen Beitrag dazu leisten.

5. Mafdnahme: Bauordnungen harmonisieren - Aufwand reduzieren

Sachstand

In Deutschland gibt es 16 unterschiedliche Landesbauordnungen. Darin werden
Anforderungen in Bezug auf die Erschlieffung, die Art der baulichen Nutzung,
Abstandsflachen, Gemeinschaftsanlagen, Spielflichen und Stellflichen, den
Nachbarschutz, das gesunde Wohnen (Belichtung, Raumhoéhen, Schall-, Kélte- und
Warmeschutz), die Feuerwiderstandsklassen von Bauteilen, die Eignung von
Bauprodukten, die Standsicherheit, die Flucht- und Rettungswege und Sicherheit
von Baustellen und Bauwerken formuliert. Ziel der Bauordnungen ist es, Gefahren
fir Leib und Leben abzuwenden, die offentliche Sicherheit und Ordnung zu
gewdhrleisten und Qualitdtsstandards zu setzen.

Die von der Bauministerkonferenz der Linder beschlossene Musterbauordnung
(MBO) und die dazu erlassenen Rechtsverordnungen sind Standard- und
Mindestbauordnungen und dienen den Lindern als Muster fiir deren jeweilige
Landesbauordnung. Der Bund hat fiir das Bauordnungsrecht keine
Gesetzgebungskompetenz. Diese liegt ausschlief3lich bei den Landern.

Viele Blindnispartner und die Baukostensenkungskommission haben sich fiir eine
stiarkere Beriicksichtigung der Musterbauordnung, idealerweise fiir die Einfithrung
einer einheitlichen Bauordnung, in den Lindern ausgesprochen. Die
Vereinheitlichung sorgt flir Transparenz und spart ,Planungskosten" fiir eine
landerspezifische Anpassung der baulichen Lésungen. Dariiber hinaus sind auch die
Verfahren fiir Genehmigung und Uberwachung in allen Lindern unterschiedlich
geregelt. Selbst die Terminologie ist nicht durchgehend einheitlich. Der Bund
empfiehlt den Lindern, die Landesbauordnungen noch konsequenter als bisher an
der Musterbauordnung zu orientieren und sich dort, wo die Musterbauordnung
Wahlmaoglichkeiten vorsieht, auf einheitliche Regelungen zu verstiandigen.
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In einem ersten Schritt hat das BMUB einen Gutachter mit der Erarbeitung von
weiteren Empfehlungen fiir eine Uberarbeitung der Musterbauordnung beauftragt.
Die Empfehlungen liegen in Form eines Eckpunktepapiers vor und sind der
Bauministerkonferenz zu ihrer Sitzung am 20./21. Oktober 2016 zur Verfiigung
gestellt worden und von dort an den Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau- und
Wohnungswesen (ASBW) zwecks Einbeziehung in die weitere Bearbeitung und
Entwicklung zugewiesen worden.

Ergianzend hat das BMUB der Bauministerkonferenz im Marz 2017 eine schrittweise
Umsetzung vorgeschlagen, in Gestalt einer Zweiteilung der Bauordnung in einen fiir
alle Lander einheitlichen Teil sowie einen landerspezifischen Teil. Dies wurde von
dem ASBW in seiner Sitzung im Juni 2017 in der Weise aufgegriffen, dass die
Fachkommission Bau beauftragt wurde, die Musterbauordnung auf Potenziale zur
auch anwenderfreundlichen Weiterentwicklung gemeinsam mit Vertretern des
Bundes zu liberpriifen.

Bewertung

Die Arbeiten zur Uberpriifung der Musterbauordnung und zur Vereinheitlichung der
Landesbauordnungen sowie der dazu erlassenen Rechtsverordnungen sind im
Gange. Das Expertengremium bewertet dies und den Umstand positiv, dass die
Lander die Empfehlungen des BMUB zur Harmonisierung der Bauordnungen in ihre
eigenen Novellierungstiberlegungen einbeziehen.

Es liegt auf der Hand, dass die Linder sich an der Musterbauordnung in
unterschiedlicher Weise orientieren, die im Ubrigen auch alternative Ldsungen
vorsieht, weiterhin in verschiedenem Mafde orientieren werden. Das gilt
insbesondere, wenn bestimmte Anspriiche von den Landesparlamenten
unterschiedlich politisch gewichtet werden. Gleiches gilt fiir Fragen des
Verwaltungsverfahrens. Allerdings sind viele der rein technischen Sachverhalte in
allen Landern gleich. Es ist daher nicht immer nachvollziehbar, warum bestimmte
Regeln in manchen Lindern technisch als ausreichend angesehen werden, in
anderen Landern aber nicht.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Das Expertengremium unterstiitzt die Initiative des BMUB und begriif3t die Initiative
der Lander eine anwenderfreundlichere Musterbauordnung gemeinsam mit dem
BMUB zu erarbeiten. Es spricht sich im Weiteren fiir eine einheitliche Bauordnung
aus. Die Unterschiede in den Landesbauordnungen sind allein dem foderalen System
geschuldet und in der Sache unbegriindet.
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Eine Vereinheitlichung der technischen Anforderungen, die gegenseitige
Anerkennung technischer Nachweise und Prifungen oder auch die
Vereinheitlichung der Struktur und der Terminologie, vor allem auch in Bezug auf
die untergesetzlichen Regelwerke, wiirden fiir die Praxis schon eine erhebliche
Erleichterung darstellen. Dies ist unter Berticksichtigung einer angemessenen Zeit
bei intensiver Bearbeitung anzustreben.

6. Mafdnahme: Standards im Bauwesen auf den Priifstand stellen

Die Baukostensenkungskommission Kkritisiert, dass die Normungslandschaft in
Deutschland, Europa und international seit Jahren immer vielfiltiger und
umfangreicher wird. Waren zu Beginn der Aktivititen des Deutschen Instituts fiir
Normung (DIN) e.V. Standardisierungs- und Regelungsbedarfe noch dem klar
definierten technischen Handlungsfeld zuzuordnen, reicht Normung heute in viele
gesellschaftlich und politisch kodifizierte Bereiche hinein. Sie hat sich zudem stark
internationalisiert, gestaltet sich viel umfassender und ist der Einflussnahme der
nationalen Normenanwender (Bund, Linder, Kommunen, Industrie, Ingenieure,
Architekten, Handwerk etc.) immer stirker entzogen.> Es ist allerdings auch
festzustellen, dass Deutschland im Gegensatz zu anderen EU-Landern sich bislang
nicht hat dazu durchringen koénnen, die internationale Normung durch deutsche
Experten starker zu begleiten.

Die Baukostensenkungskommission hat das iiber Jahrzehnte erfolgreiche, nationale
Konzept der Selbstverwaltung der Wirtschaft in der Normung ausdriicklich nicht in
Frage gestellt. Sie rat zu einer Uberpriifung bestehender nationaler sowie
europaischer Grundsatze und Vorgehensweisen bei der Normungsarbeit ebenso wie
bei der Ubertragung internationaler Normen in europiische und nationale Normen.
Dies gilt insbesondere fiir den Baubereich, in dem Standards unter anderem durch
bauaufsichtliche Einfithrung als anerkannte Regeln der Technik bzw. durch
Rechtsprechung haufig verbindliche Wirkung fiir deren Anwender entfalten.6

Normen dienen nicht nur dazu, Haftungsrisiken zu minimieren. Es ist auch zu
berticksichtigen, dass die Nutzung bewahrter Bauweisen, vor allem in Form der
anerkannten Regeln der Technik, dem Bauherrn die Sicherheit gibt, dass das
Bauwerk iiber die geplante Nutzungszeit tatsdchlich ohne grofiere Mangel genutzt
werden kann.

Wesentliche Ursache fiir die laufende Anpassung von Normen ist aber nicht allein
der technische Fortschritt. Ein ganz wesentlicher Treiber der Normung sind neue
gesetzliche Standards vor allem im Bereich Umweltschutz und Energieeinsparung.
Die Umsetzung dieser rechtlichen Vorgaben ist vielfach nur noch unter Anwendung
neuer Normen moglich. Damit wird aber auch der Bereich der anerkannten Regeln
der Technik verlassen, da nicht mehr in der Praxis bereits bewadhrte Bauweisen
genormt werden, sondern der Stand der Technik. Das wirft nicht nur technische,
sondern vor allem auch zivilrechtliche Probleme auf, da der Unternehmer beides

5 Vgl. Bericht der Baukostensenkungskommission, November 2015, S. 80.
6 Vgl. ebd.
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schuldet: die Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik und die Beachtung
gesetzlicher Vorgaben. Beides ist aber zunehmend nicht mehr méglich. Daher sind
die Beteiligten einem erhohten Haftungsrisiko ausgesetzt, wahrend der Bauherr sich
darauf einlassen muss, dass sein Haus nicht mehr in ,bewahrter” Bauweise errichtet
wird und daher zunehmend schadensanfallig wird.

Der Bund hat die gesetzlichen Vorgaben und die darauf beruhende bautechnische
Regelsetzung als einen signifikanten Kostentreiber fiir das Bauen identifiziert und
die Forderungen der Baukostensenkungskommission in den Fokus genommen. Er
hat erste Reformen angestoféen. Dabei sind sowohl die baurechtlich relevanten
Normen wie auch die sonstigen Standards in den Blick zu nehmen.

Sachstand

Auf die Kritik der Baukostensenkungskommission, wonach Deutschland sich bislang
nicht durchringen konnte, die internationale Normung durch deutsche Experten
starker zu begleiten, wurde bereits reagiert. Die BMK hat dem Deutschen Institut fiir
Bautechnik (DIBt) die Aufgabe iibertragen, in den Normungsgremien beim
Europaischen Komitee fiir Normung (CEN) verstirkt mitzuarbeiten und die
deutschen Interessen einzubringen.

Auf Vorschlag des BMUB wurde ein Sonder-Présidialausschuss (PBG) beim
Deutschen Institut fiir Normung e.V. (DIN) eingerichtet, mit dem Ziel
Kostensenkungspotentiale im Normungsbereich zu identifizieren und zu realisieren
und dabei auch den Einfluss der Gesetzgebung auf die Normung zu betrachten. Er
hat bisher viermal getagt. Beschlossen wurde ebenso, dass der DIN-
Normenausschuss Bauwesen (NABau) dem Sonder-Prasidialausschuss Normen
benennen soll, die im Verdacht stehen, die Baukosten zu erhoéhen. In Sonder-
Prasidialausschuss wurde eine strategische Normungs-Roadmap fiir den NABau
erarbeitet, in der u.a. die systematische Kosten-/Nutzenabschitzung verankert
werden soll. BMUB entwickelt ein Referenzmodell zur Folgekostenabschitzung. Die
Arbeit des Sonder-Prasidialausschusses wird bis auf Weiteres fortgesetzt, um
aktuelle Fragen der Normung im Bauwesen auf hochster Ebene zu behandeln.

Auflerdem wurde im BMUB die Arbeitsgemeinschaft ,Standards im Bauwesen* zur
Uberpriifung der Standards - gemeint sind kostentreibende Normen, Zulassungen
und rechtliche Anforderungen im Wohnungsbau - eingerichtet. Die AG hat
mittlerweile fiinfmal getagt. Es zeigte sich, dass Verbesserungsmoglichkeiten u.a.
beim vorbeugenden Brandschutz in Wohngebduden sowie Schnittstellenprobleme
mit dem Arbeitsschutz bestehen. Des Weiteren hat der Bund den Landern
vorgeschlagen, einen Bund-Linder-Kontrollausschuss einzurichten, der die
Folgekosten vor der Verrechtlichung von Normen und technischen Regeln ermittelt
und bewertet. Eine Entscheidung der Lander hierzu steht noch aus. Die gleiche
Methodik wie in der Normung kénnte auch hier eingesetzt werden. Uber die weitere
Vorgehensweise ist noch zu entscheiden. Die Abstimmungen zur Vorlage eines
Eckpunktepapiers der AG Standards im Bauwesen, das aus den bisher erorterten
Themenbereichen und erkannten Defiziten konkretere Vorschlage unterbreiten soll,
wird aktuell erarbeitet und im 3. Quartal 2017 vorliegen. Zum Brandschutz hat am 2.
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Februar 2017 ein Workshop stattgefunden, bei dem Kostensenkungspotentiale im
technischen und baulichen Brandschutz aufgezeigt sowie aktuelle Entwicklungen
der Rechtsetzung erortert wurden. Einige Linder bezweifeln, dass es hinsichtlich
des Brandschutzes Einsparpotenziale gibt. Dementgegen steht wiederum die
Tatsache, dass es unterschiedliche Bauordnungen mit brandschutzrechtlichen
Vorgaben gibt.

Die Biindnispartner beurteilen dies wie folgt:

Schleswig-Holstein kommentiert zum DIN-Prasidialausschuss, dass die Themen
Brandschutz, Energie und Eurocodes sowie die Abschatzung von Folgekosten im
Fokus der Ausschussarbeit stehen. Laut Schleswig-Holstein steht eine
Verschlankung nicht im Fokus. Dem schliefst sich auch Hamburg an: Ziel des DIN-
Prasidialausschusses ist es, die Verstandlichkeit, den Kosten- und Praxisbezug sowie
die Widerspruchsfreiheit der Normung zu optimieren. Das primare Ziel liegt somit
nicht in einer Verschlankung des Normungswesens.

Die Wohnungswirtschaft erwartet im Gegensatz zu einigen Lindern eine
Verschlankung des Normungswesens. Angesichts der Komplexitiat des Themas und
der Schwierigkeit einen Konsens zwischen allen Akteuren zu erzielen, bezweifelt der
GdW, dass es tatsdchlich zu einer Verschlankung des Normungswesens kommt.

Die Bauwirtschaft stellt heraus, dass nicht nur das DIN-Normenwerk novelliert
werden muss, sondern auch das Baurecht. Die Formulierung "nach anerkannten
Regeln der Technik" ist schwierig, eine Rechtssicherheit fehlt. AufSerdem miissen die
Schnittstellendefizite zwischen EU und nationalem Recht behoben werden.

Insgesamt fordern Bau- und Wohnungswirtschaft, dass es keine weitere Ausweitung
der Normen und Standards geben darf. Nicht nur neue Normungsverfahren, auch
alte Normungen sind kritisch zu hinterfragen.

Bewertung

Die Normungsarbeit und deren Uberarbeitung verliuft in langen Zeitrdumen. Es ist
aber wichtig, dass die Reformen angestofen wurden, damit sie mittel- und
langfristig Wirkung entfalten kénnen. Eine umfassende Bewertung der Mafnahmen
ist zum aktuellen Zeitpunkt nicht moglich. Insgesamt beflirwortet das
Expertengremium den Ansatz zur Verschlankung des Normungswesens. Die
Einberufung des DIN-Prasidialausschusses und die Schaffung einer AG Standards im
BMUB sind richtig und wichtig.

Umsetzungsstand
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Empfehlung an die Politik

Das Expertengremium stellt fest, dass die Baukosten in starkerem Maf3e steigen als
die ,normale“ Preissteigerung (Inflationsrate). Daher wird es nur dann zu einem
Abflachen der Baukostensteigerungen kommen, wenn die gesetzgeberischen
Ursachen fiir die Normung reduziert werden. Deshalb ist der Fokus der
Diskussionen starker auf diese Ursachen zu lenken. Eine Baukostensenkung oder
Reduzierung der Baukostensteigerungen ist ohne eine Reduzierung gesetzlicher
Anforderungen nicht denkbar.

Hier ist nach Auffassung des Expertengremiums auf eine ausgewogene Besetzung
der Normungsausschiisse zu achten. Insbesondere die Vertreter der o6ffentlichen
Hand und der Architekten- und Ingenieurkammern sind gefordert sich aktiv in den
Prozess einzubringen.

7. Mafdnahme: Serielles Bauen fiir ansprechenden und giinstigen
Wohnraum forcieren

Serielles Bauen ist die Wiederholung von bereits gelungenen Bauteilen.
Skaleneffekte fiir die Planung, Bauweise, Materialien und die Qualititen lassen sich
durch Reproduktion erreichen. Die Baukostensenkungskommission sieht zum
Beispiel in Modularisierung, Standardisierung und industrieller, serieller
Vorfertigung Kosteneinsparpotenziale insbesondere mit Blick auf die Optimierung
von Bauprozessen.

7.1 Teilmafdnahme: Einrichtung der AG ,Serielles Bauen“ und
Durchfiihrung einer Ausschreibung

Sachstand

Die konstituierende Sitzung der Arbeitsgruppe ,Serielles Bauen“ fand bereits im
Januar 2016 statt. In zahlreichen Terminen haben die Bundesarchitektenkammer,
der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie, der GAW und das BMUB am Thema
gearbeitet. Es wurden juristische, wettbewerbsrechtliche und
wohnungswirtschaftliche Experten hinzu gezogen.

Die Partner haben eine Ausschreibung erarbeitet, mit der der GdW Planungs- und
Bauleistungen fiir seriellen Wohnungsbau auslobt. Diese wurde am 26. Juni 2017
bekannt gegeben und vom BMUB, GdW, BAK und HDB gemeinsam offentlich
vorgestellt.

Das Verfahren wurde so gestaltet, dass auch die vergaberechtlichen Anforderungen
offentlicher Wohnungsbaugesellschaften erfiillt sind. Die Leistungsbeschreibung ist
so offen gestaltet, dass sehr unterschiedliche Losungsansiatze moglich sind.
Angebote werden in der Regel durch Bietergemeinschaften aus Architekten und
Bauunternehmungen erarbeitet. Gewertet werden nicht nur der Preis, sondern auch
die Qualitit der Angebote durch ein Fachgremium. So wird qualitatsvoller und
kostengiinstiger seriell hergestellter Wohnungsbau sichergestellt.
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Der GdW schliefst dann fiir seine Mitgliedsunternehmen Rahmenvertriage mit
mehreren Bietern zu seriellem Wohnungsbau. Es werden iiber die grofle Zahl
Skaleneffekte abgefragt. Aus diesen Rahmenvertragen kénnen dann die GdW-
Unternehmen nach Anpassung an den Bauplatz in unterschiedlichem
stadtebaulichen Kontext und Umfang konkrete Wohnungsbauvorhaben seriell
realisieren. Mit der Ausschreibung wird die Liicke zwischen fehlendem Angebot zum
seriellen Bauen und unkonkreter Nachfrage danach geschlossen und so die Chance
zu Fertigung in grofleren Stlickzahlen erschlossen. Das Verfahren wird durch den
Bund auch finanziell maf3geblich gefordert.

Weiterhin werden neben der Arbeit in der AG ,Serielles Bauen“ in der Praxis
verschiedene Ansitze erprobt, um kostengiinstiger und schneller als in
Einzelfertigung zu bauen. Voraussetzung fiir den Bau von Wohnungen in serieller
Bauweise, d.h. in Modul- und Systembauweise, Optimierung von Grundrissen mit
hohem Wiederholungsgrad und Einsatz von Fertigelementen, ist die Entwicklung
und Erprobung von Prototypen durch die Unternehmen.

Weitere Ansatze aus der Praxis:

e Einen Typenkatalog zur freien Anwendung und Nutzung als
Planungsdienstleistung fiir Investoren und Kommunen hat die Initiative
»Rationelles Bauen“ des Landes Schleswig-Holstein - begleitet durch das
Sonderprogramm ,erleichtert Bauen“ - hervorgebracht. Grundlage fiir den
Typenkatalog war ein Markterkundungsverfahren, das in der Bau- und
Planungsbranche des Landes in Zusammenarbeit mit allen relevanten
Verbanden zum kostengiinstigen, forderfahigen und rationellen Wohnungsbau
durchgefiihrt wurde. Begleitend dazu wurde das ,Kieler Modell“ fiir
gemeinschaftliche Wohnprojekte entwickelt, die schnell und kostengiinstig zu
realisieren sind. Der Planungsansatz beriicksichtigt die Nutzung in zwei Phasen
(Fliichtlingswohnen, spiter Studenten, Familien, Altere) und unterschiedliche
Nutzungsanforderungen. Einsparungen im Entwurfskonzept ergeben sich u.a.
durch geringe Hohe, Spiegelung und Symmetrie, Kompaktheit, zentrale
Erschlieffung und tibereinandergesetzte Technik.

e Gebdude in Modul- und Systembauweise werden zurzeit iiberwiegend zur
Unterbringung von Gefliichteten errichtet. So werden in Bayern im Rahmen
eines Sofortprogramms Modul- und Systembauten insbesondere fiir anerkannte
Fliichtlinge errichtet. Wahrend das bayerische Modell einen Riickbau nach rd. 10
Jahren vorsieht, schliefden andere Ansatze (z.B. Kieler Modell) eine Nachnutzung
der Gebaude ein.

Hamburg, Thiiringen und der GdW machen darauf aufmerksam, dass es
wirtschaftlich tragfahige Losungen bei der Produktion von Wohnungen in Serie nur
bei einer gewissen Stiickzahl geben kann. Die Wohnungsgesellschaft Erfurt ,Bauen
mit Weitblick” beabsichtigt die Entwicklung einer wirtschaftlichen Variante mithilfe
eines Systembaukastens. Dessen Entwicklung wird durch den Bund gefdrdert
(Forschungsprogramm Zukunft Bau).
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Die Bundesarchitektenkammer und der Zentralverband des deutschen
Handwerks betonen die Beriicksichtigung qualitativer und baukultureller Aspekte.

Ergianzend halt die dena den Ansatz ,Serielles Sanieren” fiir unterstiitzenswert. Am
Beispiel des niederldndischen Programms , Energiesprong” lasst sich zeigen, wie die
Blindelung von Aktivititen zur Aushandlung guter Konditionen zu guten
Ergebnissen fithren kann (niedrige Preise, kurze Sanierungsdauer, besseres Design).

Neben der bundesgeférderten Auslobung des GdW zu Planungs- und Bauleistungen
gibt es weitere Architekturwettbewerbe und Modellprojekte zum Thema
»,Bezahlbares Bauen®, die von Liandern, Verbanden und Kammern ausgelobt wurden,
wie z. B.:

e Unter dem Motto ,Sozial - Schnell - Gut" wurden vom Bauforum Rheinland-Pfalz
als nichtoffener Ideenwettbewerb beispielhafte und tibertragbare Modelle fiir
einen schnell zu erstellenden, bezahlbaren, auf dem Gedanken des Seriellen
Bauens basierenden, innovativen Wohnungsbau gesucht. Ziel war es, die
Ergebnisse Kommunen, Wohnungsunternehmen und privaten Investoren zu
prasentieren und zusammen mit allen Partnern auf eine Umsetzung der
pramierten Entwiirfe hinzuwirken. Die Preistrager wurden im Sommer 2016
pramiert und in einer Dokumentation zusammengefasst.”

e Offener Architektenwettbewerb der Niedersidchsischen Landesregierung,
Architektenkammer Niedersachsen und Bremen, Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft (vdw) mit dem Ziel, neue Ideen fiir bezahlbares Wohnen
zu entwickeln und umzusetzen. Die Ergebnisse wurden im August 2016
vorgestellt.

e Modellprojekt ,Bauen mit Weitblick” zur Entwicklung von Losungsansatzen fiir
den bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau im Rahmen der IBA Thiiringen
(Forschungsgruppe gemeinsam mit der Kommunalen Wohnungsbaugesellschaft
(KoWo) Erfurt).

Bewertung

Preisvorteile im seriellen Bauen sind nur dann realisierbar, wenn seitens der
Wohnungswirtschaft rechtsverbindlich die Nachfrage grofierer Mengen bestimmter
Wohnungstypen in festgelegten Qualititen bestimmt wird. Nur dann kann die
Bauwirtschaft entsprechende Angebote grofierer Stiickzahlen zu moderateren
Preisen als bei Einzel- und Kleinserienfertigungen anbieten.

Es sind in den Liandern, Kommunen und der Wohnungs- und Bauwirtschaft
vielfdltige Ansatze vorhanden, um durch modulare, standardisierte Bauweisen und
eine industrielle, serielle Vorfertigung Kosten einzusparen und Zeit zu gewinnen.
Dazu zdhlen neben der Erprobung und dem Einsatz von Modul- und Systembauten
auch die Optimierung von Wohnungsgrundrissen und der verstiarkte Einsatz von

7 Vgl. https://fm.rlp.de/de/themen/bauen-und-wohnen/buendnis-fuer-bezahlbares-wohnen-und-
bauen/initiativen-und-projekte/ Link vom 4. November 2016.


https://fm.rlp.de/de/themen/bauen-und-wohnen/buendnis-fuer-bezahlbares-wohnen-und-bauen/initiativen-und-projekte/
https://fm.rlp.de/de/themen/bauen-und-wohnen/buendnis-fuer-bezahlbares-wohnen-und-bauen/initiativen-und-projekte/
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Fertigelementen. Die positiven Aspekte aller Ansitze sollten miteinander verkniipft
werden.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Das Expertengremium begrifdt die Bundesinitiative zum seriellen Bauen. Es sind
jedoch weitere Anstrengungen notwendig, damit auch im ,normalen“ Wohnungsbau
serielle Bauweisen starker zum Einsatz kommen. Es bedarf einer ausreichenden
Nachfrage von Seiten der Wohnungswirtschaft, damit sich die serielle Herstellung
fiir die Bauindustrie rechnet.

Die Wohnungswirtschaft hat selbst einige Modelle des seriellen Bauens aufgegriffen.
Die Wohnungswirtschaft wiederum ist abhdngig von der Genehmigungspraxis der
Kommunen. Sind hier aufwendige Abstimmungen oder gar (System-)Anderungen
notwendig, rechnen sich die Preisvorteile einer Serienproduktion nicht. Des
Weiteren sind Architekten gefragt, kreative, nachfragegerechte und stadtebaulich
akzeptable Konzepte zu entwickeln. Es ist darauf zu achten, dass diese Konzepte
auch bei den Nachfragern auf Akzeptanz stofden. Auch die Verbreitung guter Ansatze
tragt dazu bei, das serielle Bauen zu befoérdern.

Die moglichen Erleichterungen in den Landesbauordnungen sind konsequenter zu
nutzen. Dabei ist zu beachten, dass das Instrument der ,Typengenehmigung®,
welches in den Bauordnungen gestrichen wurde, insoweit keine Bedeutung hat. Eine
Typengenehmigung wird auf Grund der vereinfachten Baugenehmigungsverfahren
nicht mehr bendtigt und daher in der Praxis auch nicht mehr angewendet. Anderes
gilt fiir die ,Typenpriifung“. Dieses Instrument wird in den Landern demnéchst
flichendeckend zur Verfligung stehen. Die Typenpriifung ermdoglicht es den
Herstellern, Teile baulicher Anlagen in derselben Ausfiithrung bei unterschiedlichen
Bauvorhaben zu verwenden, wenn die Brauchbarkeit, d. h. die Erfiillung der
bauordnungsrechtlichen Anforderungen (Statik, Brandschutz etc.), einmal
nachgewiesen worden ist. Es bedarf dann keines neuen Verwendbarkeitsnachweises
bzw. keines neuen bautechnischen Nachweises und zwar auch nicht in einem
anderen Bundesland.

7.2 Teilmafdnahme: Mehr Wohnraum fiir Studierende und Auszubildende

Sachstand

Die Wohnungsmarkte sind auch in vielen Universititsstandorten angespannt. Uber
das Forderprogramm ,Variowohnungen“ des BMUB stehen 2016 bis 2018
insgesamt 120 Mio. Euro zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fiir
Studierende und Auszubildende zur Verfiigung. Geférdert werden qualitativ
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hochwertige bauliche und technische Konzepte, die einen ziigigen Bauablauf und
eine nachhaltige Nutzung sicherstellen. Mit der Férderung der Variowohnungen
verfolgt das BMUB das Ziel, den Bau und die Nutzung von innovativen
Modellvorhaben zu evaluieren und durch Forschung und Untersuchung Grundlagen
fiir die Weiterentwicklung und die nachhaltige Nutzung derartiger Gebaude zur
Verfiigung zu stellen. Der Bund gibt bis zu 500 Euro Zuschuss pro Quadratmeter.
Abgabefrist fiir Projektskizzen in der 1. Antragstufe war der 30. September 2016.
Das Antragsverfahren fiir die Modellvorhaben erfolgt zweistufig, sukzessiv und ist
noch nicht abgeschlossen. Am 26. Januar 2017 fand die letzte Sitzung des
Expertengremiums der ersten Stufe zur Auswahl der eingereichten Antrage statt.
Insgesamt werden nach derzeitigem Sachstand der abgeschlossenen ersten Stufe
von den urspriinglich vorgesehenen Programmmitteln in Hohe von 120 Mio. Euro
nur rund 67,3 Mio. Euro benotigt. Die ersten Forderbescheide wurden im April 2017
erteilt.

Bewertung

Die Antragsliste der Variowohnungen stellt sich insgesamt erfreulich dar. Es liegen
Projektantrage aus Baden-Wiirttemberg, Bayern, Berlin, Brandenburg, Bremen,
Hamburg, Hessen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-Westfalen, Sachsen,
Sachsen-Anhalt und Thiiringen vor. Das urspriinglich durch das BMUB verfolgte Ziel
- Forderung von 30 Modellvorhaben - kdnnte erreicht werden. Die Verankerung des
seriellen Bauens als Fordertatbestand im Programm Variowohnungen ist ein
weiterer Schritt zur Verbreitung von Ansatzen des seriellen Bauens. Dies wird vom
Expertengremium ausdriicklich begriifst.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Das Expertengremium begriif3t das Forderprogramm ,Variowohnungen“ zur
Schaffung von mehr bezahlbarem Wohnraum fiir Studierende. Neben der Forderung
von qualitativ hochwertigen Konzepten muss angesichts der hohen Nachfrage
zukunftig die quantitative Sicherstellung der studentischen Wohnraumversorgung
im Vordergrund stehen.

8. Mafdnahme: Stellplatzverordnungen flexibler ausgestalten

Immer wieder werden Stellplatzanforderungen als Kostentreiber fiir den
Wohnungsneubau benannt. In den Bauordnungen der Linder werden die
Stellplatzregelungen festgelegt. Hier ist geregelt, dass Stellplatze oder Garagen
hergestellt werden miissen, wenn unter Beriicksichtigung der 6rtlichen
Verkehrsverhdltnisse und des 6ffentlichen Personennahverkehrs zu erwarten ist,
dass Zu- und Abgangsverkehre mittels Kraftfahrzeug erfolgen. Stellplatzsatzungen
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der Kommunen gestalten diese Regelungen weiter aus, die Zahl der Stellplatze und
Garagen sowie etwaige Ablosebetrdge werden im Einzelfall fiir das jeweilige
Bauvorhaben festgesetzt. Vor allem dort, wo der Kfz-Bestand zuriickgeht und eine
verminderte Stellplatzzahl den Verzicht auf die Errichtung einer Tiefgarage erlaubt,
sind Méglichkeiten zur deutlichen Einsparung von Baukosten vorhanden.

Sachstand

Der Bund kann den notwendigen Informationsaustausch zur Flexibilisierung der
Stellplatzsatzungen in den Kommunen flankierend begleiten. Das BMUB hat in
Abstimmung mit dem Deutschen Stddtetag im Dezember 2016 eine
Fachveranstaltung in Berlin als wissenschaftlich begleitete Impuls- und
Dialogplattform fiir Lainder und Kommunen zum Thema ,Stellplatzflachen flexibler
ausgestalten” durchgefiihrt. Die Fachkonferenz hat unter grofier Beteiligung und mit
interessanten, vielfdltigen Beitrdgen aus den Kommunen, der Wohnungswirtschaft
und Verbanden erfolgreich stattgefunden.

In der Konferenz wurde deutlich, dass die 2002 von den Landern in der
Musterbauordnung (MBO) abgeschaffte gesetzliche Stellplatzpflicht ein richtiger
Schritt war. Die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplitze bzw. deren
Ablosung kann nach der MBO von den Gemeinden vorgenommen werden. Allerdings
haben von den 14 Liandern mit Gemeinden (ohne Hamburg, Berlin) bisher fiinf
Lander das Konzept der MBO in die jeweilige Landesbauordnung iibernommen.
Dariiber hinaus hat Nordrhein-Westfalen eine Kommunalisierung beschlossen. In
den verbleibenden acht Liandern besteht nach wie vor eine Stellplatzpflicht kraft
Gesetz (Landesbauordnung). Mit Unterschieden im Einzelnen konnen die
Gemeinden in diesen acht Landern aber durch Satzung Einfluss auf den Umfang der
Stellplatzpflicht nehmen. Im Ergebnis liegt damit die Verantwortung fiir den Umfang
der Stellplatzpflicht auch in dieser Gruppe weitgehend bei den Gemeinden.

Die Stellplatzflichenkonferenz hat gezeigt, dass das Thema ,Stellplatzpflicht”
weiterhin mit hohem Interesse von Stddten, Kommunen und Wohnungswirtschaft
mit unterschiedlichen Ansatzen verfolgt wird zur Foérderung von bezahlbarem
Wohnraum, von Qualitidt am Wohnstandort und von Klimaschutz.

Stadte, Kommunen und Wohnungswirtschaft betonen den steigenden Bedarf an
praxisnahen Losungen zu Tlbergreifenden Mobilitdtskonzepten und flexibler
individueller Stellplatzpflicht nach dem Motto: ,Mobilitit ist bunt (Auto, OPNV,
Fahrrad, Car-Sharing) und die Wohnraumschaffung bzw. der Wohnstandort steht im
Mittelpunkt der Mobilitit. Es wird deutlich, dass bei alternativen
Mobilitiatskonzepten eine Evaluierung bereits umgesetzter Mobilitdtskonzepte fehlt.
Besonderes Interesse galt auch den Ablése- und Finanzierungsfragen in
unterschiedlichen Themenfeldern (z. B. innovative Abloseverwendungen,
Flachenbevorratung fiir moglichen spateren Stellplatzbedarf, Umgang mit
offentlichen Parkflachen, innovative Mobilitdtskonzepte/Elektromobilitat).

Eine Dokumentation der Konferenz wurde Anfang 2017 veroffentlicht. Es ist
beabsichtigt den Austausch jahrlich fortzufiihren.
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Bewertung

In den Landesbauordnungen gibt es diverse Ansitze zum flexiblen Umgang mit der
Stellplatzpflicht. Generell ist aus Sicht des Expertengremiums ein flexibler Umgang
mit der Stellplatzpflicht zu begriiffen. Die Kommunen nutzen die in den
Landesbauordnungen vorhandenen Mdglichkeiten zur Flexibilisierung nicht immer
aus. Die Veranstaltung des BMUB hat vielfiltige Losungsmoglichkeiten fiir die
ortlich sehr unterschiedlich zu bewertende Stellplatzpflicht aufgezeigt.

In den Kommunen werden die Regelungen in den Landesbauordnungen
unterschiedlich bewertet. Die Situation vor Ort ist wesentlich komplexer und die
einfache Forderung nach einem kompletten Wegfall der Stellplatzpflicht wird dieser
haufig nicht gerecht.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Ziel sollte es sein, dass die Liander die vom Bund mit der Musterbauordnung seit
2002 erhaltenen Moglichkeiten nutzen, die Entscheidung iiber die Anzahl und Art
der Stellplitze den lokalen Entscheidungstrager zu tUbertragen. Lokale
Mobilitatskonzepte sind verstarkt in die stddtebaulichen Vorgaben und
Genehmigungen zu integrieren. Es muss in der Hand der ortlichen Akteure liegen zu
entscheiden, ob und in welchem Umfang Stellplétze errichtet werden sollen.

Im Hinblick auf ein zunehmend multimodales Verkehrsverhalten sind die
vorhandenen flexiblen Ansitze bei der Ausgestaltung der Stellplatzsatzungen
sinnvoll. Hieraus konnen sich wohltuende baukostenmindernde Effekte ergeben.
Der Bund kann bei diesem Thema nur als Mediator alle hiervon Betroffenen
flankierend begleiten.

9. MafRnahme: EnEG, EnEV und EEWarmeG strukturell neu
konzipieren

Die Standards der Energieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) sind wesentlich zum Erreichen der
Energieeffizienz- und Klimaziele der Bundesregierung. Um diese Ziele und
insbesondere das langfristige Ziel eines nahezu klimaneutralen Gebdudebestandes
bis 2050 wirtschaftlicher und konsequenter zu erreichen sowie Belastungen fiir
Mieter und Hauseigentiimer zu begrenzen, soll das Energieeinsparrecht flir Gebdude
auf die aktuellen Anforderungen hin angepasst werden. Die Weiterentwicklung soll
sowohl den Anspriichen des Klimaschutzes als auch den Anliegen gerecht werden,
dass das Bauen in Deutschland bezahlbar bleibt und der fiir die 6ffentliche Hand
geltende haushaltsrechtliche Grundsatz der Wirtschaftlichkeit beachtet wird. Dieser
Zielkonflikt soll gemeinsam und ausgewogen geldst werden.
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Sachstand

In einem neuen Gebdudeenergiegesetz sollen das Energieeinsparungsgesetz, die
Energieeinsparverordnung und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
zusammengefiihrt werden. Damit soll ein einheitliches Regelungssystem geschaffen
werden, in dem Energieeffizienz und der Einsatz von erneuerbaren Energien im
Gebaudebereich integriert sind. Mit der Vereinheitlichung werden Anwendung und
Vollzug erleichtert sowie flexiblere Optionen zur Erfiillung der Standards eingefiihrt,
ohne diese aufzuweichen. Zum Niedrigstenergiestandard fiir Neubauten erfordert
die EU-Gebauderichtlinie eine Regelung fiir Nichtwohngebiude der offentlichen
Hand, die behoérdlich genutzt werden, bis Ende 2018 und fiir private Neubauten bis
Ende 2020. Das geltende Wirtschaftlichkeitsgebot wird dabei beachtet.

Das Bundesministerium flir Wirtschaft und Energie und das Bundesministerium fiir
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit haben mit dem Referentenentwurf
des Gebdudeenergiegesetzes eine Neukonzeption des Energieeinsparrechts fiir
Gebaude vorgelegt. Der Koalitionsausschuss hat sich am 29. Marz 2017 nicht auf
eine gemeinsame Linie zu dem Gesetzentwurf verstindigt. Mit einem
Kabinettbeschluss noch in dieser Legislaturperiode ist nicht mehr zu rechnen. Die
zustidndigen Bundesministerinnen Zypries und Dr. Hendricks, haben jedoch schon
angekiindigt, dass die Arbeiten an dem Gesetzesvorhaben zu Beginn der nichsten
Legislaturperiode fortgesetzt werden.

Die Architektenkammern der Lander unterstiitzen den Beschluss der
Bauministerkonferenz vom 29./30. Oktober 2015 ausdriicklich, wonach eine
strukturelle Neukonzeption von EnEV und EEWarmeG notwendig ist.

Die Wohnungs-, Immobilien- und Bauwirtschaft spricht sich gegen eine weitere
Verscharfung der energetischen Standards aus. Das Wirtschaftlichkeitsgebot miisse
unbedingt eingehalten werden.

Bewertung

Die Expertenkommission ist sich der Konfliktlagen mit den internationalen
Verpflichtungen zum Klimaschutz bewusst. Vor diesem Hintergrund ist es sicherlich
richtig, die bestehenden Regelungen, die vor allem an der Energieeinsparung
ansetzen, in Frage zu stellen und unter dem Gesichtspunkt der Einsparung von CO>
und der stirkeren Nutzung regenerativer Energien konzeptionell neu zu bewerten.
Denn auch das Niedrigstenenergiegebaude zielt letztlich auf die Vermeidung der
Nutzung klimaschadlicher fossiler Energietrager. Auf diese Weise liefden sich auch
neue Ansatze fiir Kosteneinsparungen finden.

Umsetzungsstand




47

Empfehlung an die Politik

Eine Wiederaufnahme des Gesetzesvorhabens in der nachsten Legislaturperiode
wird empfohlen. Ein technologieoffener Systemwechsel unter Berticksichtigung der
Wirtschaftlichkeit ist erforderlich.

10. Maflnahme: Gemeinsam fiir mehr Akzeptanz in der Bevilkerung
fiir Neubau werben

Gemeinsam mit den Bilindnispartnern hat das BMUB erklart, fiir ein besseres
Neubauklima und fiir eine groflere Akzeptanz des Wohnungsbaus in der
Bevolkerung zu werben. Ziel ist ein verstirktes Bewusstsein fiir die Notwendigkeit
des Neubaus und die positive Wahrnehmung der Innenentwicklung und
Nachverdichtung.

Sachstand

Mit breiter Zustimmung haben sich die Partner des Biindnisses bereit erklart, im
Rahmen koordinierter Aktivitaten fiir mehr Akzeptanz von Wohnungsneubau in der
Bevolkerung zu werben. Zu diesem Zweck erarbeiten sie eine
Kommunikationsstrategie, die sich sowohl an die breite Offentlichkeit als auch an
Projektentwickler, Bautrager sowie an Verwaltung und Politik auf kommunaler
Ebene richtet. Ein erstes Fachgespriach zur Konkretisierung der Aktivititen und
Verabredungen der Biindnispartner fand im Juli 2016 statt. Zur Unterstiitzung der
Akzeptanz von Wohnungsneubau wurden u. a. Regionalkonferenzen durchgefiihrt,
im April 2017 in Kdln und eine weitere im Juli 2017 in Niirnberg.

Um Anwohnerproteste gar nicht erst entstehen zu lassen und Akzeptanz sowie
Verstandnis bei Biirgerinnen und Biirgern zu schaffen, sehen die Biindnispartner
eine friihzeitige Information und eine Beteiligung der Offentlichkeit am
Planungsprozess durch Projektentwickler und/oder die Kommune als sinnvoll und
wichtig an. Dabei gibt es kein mustergiiltiges Vorgehen. Stattdessen ist fiir jedes
Vorhaben eine individuelle, an lokalen Gegebenheiten orientierte Strategie
erforderlich. Die Wohnungswirtschaft stellt sich auf aktivere und flexiblere
Beteiligungsverfahren ein und sieht darin nicht nur eine Pflicht, sondern auch eine
Chance zu einer qualitativen Verbesserung eines Vorhabens.

Auch die friihzeitige Einbeziehung der Politik sowie deren Riickhalt sind fiir viele
Wohnungsbauunternehmen von zentraler Bedeutung. Teils fehlt es aus Sicht der
Wohnungswirtschaft an  kommunalpolitischer =~ Verantwortungsiibernahme.
Beispielhaft hingegen unterstiitzt die Stadt Wolfsburg Neubauvorhaben in der
Kommune und wirbt fiir die Notwendigkeit von Neubau und Innenentwicklung.
Neben einem starken personlichen Engagement von Vertretern der Politik und der
Verwaltung (Prasenz vor Ort) wird dort die kommunale Wohnbauoffensive von
einer lokal bezogenen Image-Kampagne begleitet.

Ein Baustein der Kommunikationsstrategie ist die Verbreitung gelungener Beispiele
aus der Praxis, z.B. im Hinblick auf projektbezogene Informations- und
Beteiligungsverfahren von Projektentwicklern, Bautrdgern und Kommunen,
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Quartiersbezug, Offentlichkeitsarbeit von Kommunen oder kooperative Verfahren
zwischen Investor, Kommune und Biirger.

Vorgesehen sind verschiedene Wege zur Verbreitung guter Ansatze und Beispiele:

e Best Practice Sammlungen oder Handreichungen zur Kommunikation und
Biirgerbeteiligung bei Neubauprojekten,

e Vorstellung guter Beispiele bei regionalen Veranstaltungen,
e Wanderausstellungen.

Um das Bewusstsein fiir die Notwendigkeit von Neubau und die positive
Wahrnehmung der Innenentwicklung und Nachverdichtung zu starken, haben einige
Bilindnispartner eine bundesweite Image-Kampagne vorgeschlagen. Die Idee wurde
jedoch von der Mehrheit der Blindnispartner mit dem Hinweis auf vergleichsweise
hohe Kosten einer Kampagne mit Aufdenwerbung, Werbeanzeigen in Printmedien
oder Videoclips etc. abgelehnt. Zudem befiirchten sie eine geringe Wirksamkeit und
Nachhaltigkeit einer bundesweiten Kampagne angesichts der lokalen Thematik.
Stattdessen verweisen sie auf Anldsse wie regionale Veranstaltungen, eine
Wanderausstellung oder eine Broschiire, die gute Gelegenheiten bieten, um das
Thema in der 6ffentlichen Wahrnehmung und den Medien stetig zu platzieren.

Bewertung

Die umfangreiche Berichterstattung liber den Wohnungsmangel vor allem in den
Grofdstadtregionen und Universititsstadten tragt mittlerweile zu einer breiteren
Zustimmung zu Neubauvorhaben in der Bevolkerung bei. Sobald jedoch der
personliche Bereich der Biirger betroffen ist und konkrete Auswirkungen auf die
Wohnqualitit befiirchtet werden, nehmen Verstandnis und Zustimmung nach wie
vor deutlich ab.

Die vorhandenen Ansdtze weisen in die richtige Richtung. Diese miissen verbreitet
werden. Hierfiir ist eine generelle weitere Intensivierung der Kommunikation
erforderlich. Dies gilt sowohl fiir die Offentlichkeit als auch fiir Projektentwickler,
Wohnungsbauunternehmen und Kommunen. Politischer Riickhalt ist bei der
Umsetzung neuer Wohnungsbauvorhaben ebenfalls wichtig. Der vorgeschlagene
Weg tber die Verbreitung guter Beispiele und den Erfahrungsaustausch sowie die
Schaffung von Anldssen wie regionale und lokale Veranstaltungen, eine Ausstellung
sowie eine Publikation ist zielfiihrend.

Umsetzungsstand

Empfehlung an die Politik

Aus Sicht des Expertengremiums hat das Biindnis erfolgversprechende Mafnahmen
auf den Weg gebracht, um fiir mehr Akzeptanz von Wohnungsneubau in der
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Bevolkerung zu werben. Die einzelnen Bausteine der Kommunikationsstrategie
miissen nun ziigig konkretisiert, koordiniert und umgesetzt werden. Eine
grundsatzliche politische Unterstiitzung des Wohnungsbaus und eine offentliche
Debatte sind nach wie vor unerlasslich.

Das Expertengremium ist der Ansicht, dass das Biindnis fiir bezahlbares Wohnen
und Bauen bereits einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Akzeptanz von
Neubauvorhaben geleistet hat.
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ANHANG

1. Ansitze zur Reform der Grundsteuer und der Grunderwerbsteuer

Neben einer steuerlichen Férderung des Mietwohnungsneubaus hielten es einige
Mitglieder des Biindnisses fiir erforderlich, auch die vorhandenen steuerlichen
Instrumente Grundsteuer und Grunderwerbsteuer im Hinblick auf den akuten
Bedarf zur Schaffung von mehr und bezahlbarem Wohnraum zu priifen. Aus diesem
Grund geht das Expertengremium auf diese Empfehlung ein, auch wenn diese keine
Mafsnahme des 10-Punkte-Programms der Wohnungsbau-Offensive darstellt. Auf
eine Formulierung von Empfehlungen an die Politik wird daher verzichtet.

1.1  Ansitze zur Reform der Grundsteuer

Sachstand

Auf Grundlage eines Beschlusses der Finanzministerkonferenz hat der Bundesrat
am 4. November 2016 einen Gesetzesentwurf zur Reform der Grundsteuer
beschlossen. In die Bemessungsgrundlage fiir die Erhebung der Grundsteuer sollen
kiinftig der Wert des Grund und Bodens und (bei bebauten Grundstiicken
zusatzlich) die (regelmafdig aktualisierten) pauschalierten Herstellungskosten
einfliefen. Derzeit werden fiir die Erhebung der Grundsteuer die Einheitswerte
herangezogen. Diese bilden jedoch Werteverhdltnisse aus dem Jahr 1935 (neue
Bundeslander) bzw. 1964 (alte Bundeslinder) ab und werden als veraltet
angesehen. Der Bundesfinanzhof hat die Verfassungsmafiigkeit dieser Methode
bereits 2014  angezweifelt. = Aktuell  beschiftigt sich zudem  das
Bundesverfassungsgericht in zwei Verfahren mit dem Thema. In der AG ,Aktive
Liegenschaftspolitik“ wurde diskutiert, ob die Grundsteuer so weiterentwickelt
werden kann, dass sie zu einer Baulandmobilisierung beitragt. Dazu miissten
bebaubare aber aktuell unbebaute Grundstiicke mit einer hoheren Steuer belegt
werden, um einen Anreiz zu schaffen, das Grundstiick einer Entwicklung
zuzufithren. Die Spekulation mit steigenden Grundstiickspreisen sollte so
eingeddmmt werden.

Bewertung

Da das Aufkommen aus der Grundsteuer laut Grundgesetz ausschliefRlich den
Kommunen zusteht und sie das Recht auf Festsetzung der Hebesdtze innehaben, ist
der Einfluss des Bundes auf die Hohe der Grundsteuer begrenzt. Die Reform der
Grundsteuer sollte allerdings nicht auf eine Erhohung des Steueraufkommens
abzielen, sondern aufkommensneutral ausgestaltet sein. Es ist zu beobachten, dass
viele Kommunen ihre Grundsteuersitze erhohen. Hauptanliegen der Reform der
Grundsteuer ist die Schaffung einer zeitgemafien Bemessungsgrundlage.

Die Diskussionen zur Modifizierung der Grundsteuer sind komplex. In der Sache
sind sich die Akteure der Lander, Kommunen, der Bauwirtschaft, der
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Immobilienverwalter, der Architektenverbdande und der Wohnungswirtschaft
weitgehend einig, dass ein Instrument geschaffen werden sollte, um ziigig Bauland
zu mobilisieren.

Schleswig-Holstein halt aus wohnungspolitischer Sicht eine zur Mobilisierung von
Bauland ausgestaltete Grundsteuer fiir hilfreich und schlagt vor zu priifen, inwieweit
eine Rabattierung bzw. ein Verzicht auf Grund- und Grunderwerbssteuer ein
geeignetes Mittel zur Kostenddmpfung und zur Erhohung der Fordereffekte sein
kann.

Berlin spricht sich inhaltlich fiir eine Umgestaltung der Grundsteuer aus. Eine
zeitnahe Bebauung konnte durch eine erhohte Besteuerung unbebauter
Grundstiicke attraktiver werden (Vermeidung von Spekulationen).

Der GAW hingegen bezweifelt, ob allein durch eine Reform der Grundsteuer Anreize
zur Baulandmobilisierung geschaffen werden. Hier besteht insbesondere die Sorge,
dass die erhohte Besteuerung von unbebauten Grundstiicken in strukturschwachen
Regionen kontraproduktiv ist.

Von Seiten einzelner Kommunen wurde der Vorschlag unterbreitet, die
Grundsteuer fiir den geforderten Wohnungsbau zu reduzieren. Der Deutsche
Stadtetag spricht sich dafiir aus, dass zur Unterstiitzung der bodenpolitischen Ziele
der Stddte nach Abschluss der Grundsteuerreform eine Tarifoption zur
Mobilisierung erschlossener, aber unbebauter Grundstiicke im Innenbereich
eingefiihrt werden sollte.

1.2 Ansitze zur Reform der Grunderwerbsteuer

Sachstand

Die Grunderwerbsteuer ist eine Verkehrssteuer und steht den Lindern zu. Artikel
105 Absatz 2a Satz 2 Grundgesetz rdumt den Landern die Befugnis zur Bestimmung
des Steuersatzes bei der Grunderwerbsteuer ein. Dem Bund ist damit eine
Festsetzung des Steuersatzes verwehrt. Der Steuersatz betragt in Deutschland je
nach Bundesland zwischen 3,5 % und 6,5 %.

Bewertung

Die Bundesliander schitzen den Einfluss der Hohe der Grunderwerbsteuer auf den
Wohnungsneubau unterschiedlich ein.

Aus Sicht der Linder Bayern und Hamburg hat die Hohe des Steuersatzes
erheblichen Einfluss auf den Wohnungsneubau. Daher hat sich das Biindnis fiir das
Wohnen in Hamburg darauf verstindigt, von einer Erhoéhung der
Grunderwerbsteuer (aktuell 4,5 %) wahrend der Legislaturperiode (2015 bis 2020)
abzusehen. Auch in Bayern (aktuell 3,5 %) ist aktuell keine Erhohung geplant.

Entgegen dieser Einschatzung hat das Land Nordrhein-Westfalen die Erfahrung
gemacht, dass die Erhohung der Grunderwerbsteuer auf 6,5 % zu keiner spilirbaren
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Investitionsbeeintrachtigung gefiihrt hat. Das Hebesatzrecht ist ein wichtiges
Instrument der Linder, um zusatzlich Einnahmen zu generieren. Zur Entlastung
tragt bei, dass bei der Forderung des Wohneigentums im Rahmen der Sozialen
Wohnraumférderung die Kosten fiir die Grunderwerbsteuer Teil der forderfahigen
Kosten sind. Zudem federt der ,Kinderbonus“ (Zusatzdarlehen), der auf 10.000 Euro
verdoppelt wurde, die Mehrbelastung zumindest fiir einkommensschwachere
Familien ab. Auch Thiiringen ist der Auffassung, dass eine Senkung des
Steuersatzes vermutlich keinen Einfluss auf eine Intensivierung des Wohnungsbaus
hat. Das Land Niedersachsen hat hierzu keine abschliefRende Meinung.

Abgesehen von einigen Landern besteht bei den Biindnispartnern Einigkeit in der
Auffassung, dass die deutliche Anhebung der Grunderwerbsteuer in vielen
Bundeslidndern in den vergangenen Jahren kostentreibend auf den Wohnungsbau
gewirkt hat, insbesondere in hochpreisigen Regionen. Die Gewerkschaften mahnen
eine mafdvolle Gestaltung des Steuersatzes an (3,5 %). Auch der Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) spricht sich fiir eine
Riickkehr zu einem investitionsfreundlichen Steuersatz von maximal 3,5 % aus -
zumindest fiir den Neubau von bezahlbarem Wohnraum und Sozialmietwohnungen.
Er regt hierzu auch eine Neugestaltung des Landerfinanzausgleichs an; Anreize zur
Erhohung der Grunderwerbsteuer sollten vermieden werden. Aufserdem schlagt der
GdW vor, die Grunderwerbsteuer beim Ersterwerb einer selbstgenutzten Immobilie
auszusetzen und die aufgrund der demografischen Entwicklung zwingend
notwendig werdenden Anpassungen der Unternehmensstrukturen von Wohnungs-
und Immobilienunternehmen von der Grunderwerbsteuer freizustellen.

Aus Sicht der Bundesarchitektenkammer wire eine Schaffung differenzierter
Steuersitze innerhalb der Grunderwerbsteuer sinnvoll. Eine entsprechende
Anpassung der bundesrechtlichen Normen kénnte dann ein Bundesland in die Lage
versetzen, zumindest bei Grundstiicksverkdufen zugunsten des offentlich
geforderten Wohnungsbaus einen reduzierten Grunderwerbsteuersatz einzusetzen.
Der Immobilienverband Deutschland schligt Ausnahmetatbestinde fiir
selbstgenutztes Wohneigentum und Geschosswohnungsbau vor.

Das Expertengremium stellt fest, dass in den Gebieten mit hoher Nachfrage eine
Erhéhung der Kosten dadurch eingetreten ist, dass die Grundstiickspreise erheblich
angezogen haben. Soweit die Linder dann zusatzlich die Grunderwerbsteuer erh6ht
haben (SH, NRW) ist ein doppelter Effekt eingetreten (hoherer Steuersatz auf eine
erhohte Bemessungsgrundlage). Dazu kommt, dass die Grunderwerbsteuer die
Kaufer von Grundstiicken und von bereits durch Bautrager bebauten Grundstiicken
ungleich trifft (da das Haus ggf. auch der Besteuerung unterliegt). Insgesamt ist die
Grunderwerbsteuer daher ein weiterer Kostentreiber im Wohnungsbau.
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