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AKTUELLE LAGE AUF DEM WOHNUNGSMARKT

Die aktuelle Wohnungsbaupolitik in Deutschland ist durch
die stetig wachsende Nachfrage nach bezahlbaren Wohnun-
gen in den Fokus der offentlichen Diskussion geraten. Auch
in 2017 hat sich der vorhandene Wohnungsmangel trotz zu-
nehmender Bautatigkeit weiter erhoht. Statt den erforderli-
chen 400.000 Wohnungen auf Bundesebene wurden lediglich
284.400 neue Wohnungen fertiggestellt. Dies entspricht ei-
nem Defizit von rund 29 Prozent.

In Baden-Wirttemberg stieg die Zahl der Fertigstellungen im
Vergleich zu 2016 um 2 Prozent. So wurden 33.523 Wohnun-
gen in 2017 neu gebaut. Dem steht jedoch ein Bedarf von
Uber 65.000 Wohnungen pro Jahr entgegen. Betrachtet man
die wachsende Bevolkerung, den erhohten Wanderungssaldo
und die steigende Zahl der Haushalte, wird die Schere zukunf-
tig noch weiter auseinander gehen und die Mieten werden

weiter steigen. Zudem fehlt es an Sozialwohnungen, gebaut
wird Uberwiegend im oberen Mittel- bis Hochpreissegment.

Insbesondere in den Grofstadten und Ballungsraumen man-
gelt es an bezahlbarem Wohnraum. Vor diesem Hintergrund
fordert die Aktionsgemeinschaft Impulse fir den Wohnungs-
bau in Baden-Wirttemberg die Aufnahme gezielter Malnah-
men in den nachfolgenden Bereichen:

B Vereinfachung der Baulandausweisung

B Beschleunigung der Baugenehmigungsverfahren

B Vermeidung kostentreibender Verscharfungen von Gesetzen
und Normen

B Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums

W Start einer Mietwohnungsbauoffensive

Bevolkerungsentwicklung in Baden-Wiirttemberg seit 2008 differenziert nach dem Geburten- und Wanderungssaldo
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VEREINFACHUNG DER BAULANDAUSWEISUNG

Die Baulandknappheit ist eine der Hauptursachen fir die an-
gespannte Wohnraumsituation. Flachenausweisungen mussen
daher moglich und realisierbar bleiben. Die Nachfrage nach
Grundstiicken Ubersteigt in vielen Regionen Deutschlands bei
Weitem das verflighare Bauland, vor allem in den Metropolre-
gionen und Regionen mit guter Arbeitsmarktsituation. Diese
Knappheit schlagt sich massiv in der Preisentwicklung nieder,
deutlich starker als die allgemeine Baukostenentwicklung.

Baulandpreise fiir baureifes Land in €/m?
Durchschnitt 2012-2015

G
137¢€ |

BW

Hochste und niedrigste Werte

Stuttgart

408 € Freiburg

- 187 € Raststatt

I 67 € Sigmaringen

W300€<

M 200 € bis< 300 €
M 150 € bis< 200 €
M 100 € bis< 150 €
W<100€

[0 Keine Angabe

In Baden-Wirttemberg lag der Preis flr einen Quadratmeter
baureifes Land in 2015 mit 186 Euro deutlich Gber dem Bundes-
schnitt. Dabei ist die Entwicklung sehr unterschiedlich. In den
Stadten mit mehr als 200.000 Einwohnern mussten im Schnitt
mehr als 400 Euro fur Bauland gezahlt werden, wahrend es
in Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwohnern ca. 100 Euro
bis 150 Euro sind. Regional reicht die Spreizung von 66 Euro
im Zollernalbkreis bis zu mehr als 1.200 Euro in Stuttgart.

Baden-Wiirttemberg

Quelle: Prognos; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Grafik: Hansen



FORDERUNGEN AN DEN BUND

B Der Grundsatz der Innen- vor der AuRenentwicklung ist gut
und richtig. Jedoch sind die verfiigbaren Flachenpotenziale in
vielen groRen Stadten und immer 6fter auch in Mittelzentren
durch die grolRe Nachfrage der letzten Jahre groRtenteils auf-
gebraucht worden. Wo ein entsprechender Bedarf besteht,
muss es daher nach wie vor moglich sein, zusatzliches Bauland
auszuweisen. Arten- und Naturschutz ist wichtig. Der Ausgleich
zwischen den Interessen des Naturschutzes und notwendiger
BaumaRnahmen muss aber auf sinnvolle Art und vor allem zU-
gig erfolgen.

FORDERUNGEN AN DAS LAND

B Ermoglichung des Flachentausches ohne Priifung des kom-
munalen Gesamtbedarfs oder Anwendung der Plausibilitats-
hinweise.

B Flichenbedarfsberechnung unter Beriicksichtigung der tat-
sachlichen Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde und un-
terschiedlicher Geburtenraten.

B Keine volle Anrechnung von Bauliicken in Privateigentum
bei der Bedarfsermittlung.

B Prifung des Aufbaus und der Einflihrung der Instrumen-
te eines Grundsticksfonds bzw. Landesentwicklungsge-
sellschaft (LEG). Durch dieses Instrument erhalt das Land
direkten Zugriff auf Grundsticke und Wohnungsbestande

FORDERUNGEN AN DIE KOMMUNEN

B Fortgesetzte Flachenbevorratung zur Schaffung eines Fla-
chenpools fir Bau-, Ad hoc- und AusgleichsmaRnahmen und
zur Entwicklung einer strategischen Flachenpolitik. In den Jah-
ren reduzierter Nachfrage haben es viele Gemeinden versaumt,
in ausreichendem MaR Flachenbevorratung zu betreiben. Der
Ankauf von ggf. aktuell unattraktiven Grundsticken, Konver-
sionsflachen oder Abbruchhdusern durch die Gemeinde er-
maoglicht auf lange Sicht eine strategische Flachenpolitik in der
Kommune, schnelle Reaktion auf aktuelle Entwicklungen wie

M Standardisierung im Artenschutz, z. B. nach dem Beispiel ei-
ner Technischen Anleitung, mit Aussagen zu den Themenberei-
chen Kartieren, Erfassen und zu geeigneten SchutzmaRnahmen
bezogen auf planungsrelevante Artengruppen. Diese Standar-
disierung soll nicht die Einschdtzungsprdrogative der Behorde
,beeintrachtigen”, sondern die Fahigkeit zur Umsetzung starken.
Aktuell verzdgern umfangreiche Untersuchungen und Malinah-
men die Planung und auch die Durchfiihrung bereits geneh-
migter Vorhaben erheblich. Unsicherheiten, Kosten und Ver-
fahrensverzogerungen sind die Folge.

und kann in besonders angespannten Markten einen damp-
fenden bzw. mitgestaltenden Einfluss auf Wohnungsmarkte
leisten.

[l Erhéhung der Quoren fir Birgerbeteiligungsverfahren in
der Gemeindeordnung und Verklrzung der Fristen, so dass
nur noch ernstzunehmende Einwadnde berlcksichtigt werden
mussen.

B Verbesserung der Datenlage im Artenschutz und Bereit-
stellung fir den MaRRnahmenbetreiber. Insbesondere die zur
Abarbeitung der Berichtspflichten der Mitgliedstaaten an die
EU-Kommission erfassten Daten muissen zu Beginn des jewei-
ligen Verfahrens verfugbar sein.

z. B. die Aufnahme von Flichtlingen und kann die Durchfihrung
von naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnamen erleichtern.
Die Flachenbevorratung darf aber nicht missverstanden oder
missbraucht werden, um durch einseitige Regelungen bei der
Baulandvergabe den Immobilienmarkt faktisch auszuhebeln.

M Verkauf vorhandener Flachen z. B. fur Familien, altersge-
rechtes Wohnen oder Sozialwohnraum als Konzeptvergabe und
nicht im Hochstgebotverfahren.



BESCHLEUNIGUNG DER BAUGENEHMIGUNGSVERFAHREN

Ohne Baugenehmigung kein Wohnungsbau. Eine wichtige Voraussetzung fir die Planung und den Bau von Wohnraum ist des-
halb ein fir Bauherr und Planer zeitlich und inhaltlich berechenbares Baugenehmigungsverfahren.

FORDERUNGEN AN DAS LAND

B Erlass von Leitlinien fir die Bearbeitung und Priifung von
Bauantrdgen, insbesondere auch hinsichtlich der Art und des
Umfangs der Beteiligung von Fachbehdrden. Eine Baugeneh-
migung darf nur versagt werden, wenn ein konkreter Verstof
gegen eine Rechtsvorschrift vorliegt. Dabei liegt die Beweislast
bei der Behorde und der Nachweis muss innerhalb der bau-
rechtlichen Genehmigungsfrist erbracht werden. Sollten die
zustandigen (Fach-)Behorden die gesetzlichen Fristen nicht
einhalten sollten unseres Erachtens gestaffelte Abschldage auf
die GebUhren angerechnet werden.

M Einrichtungeines,RundenTischs“mitVertreterndeslandes,
der Kommunen und Kreise, sowie der Planer und Bauwirt-
schaft mit dem Ziel, bewéahrte Verfahren zu identifizieren (Best
Practice) und fur deren Einfihrung in den baden-wurttem-
bergischen Kommunen zu werben. Genannt werden bspw.
,Bauvorantragskonferenzen”. Idealerweise sollten sich solche
,Runden Tische” auch auf regionaler Ebene fortsetzen.

B Einfiihrung einer Regelung, die verhindert, dass der Ablauf
von Fristen durch Nachforderungen seitens der Baubehdrden
gehemmt wird.

M Adiquate Ausstattung der Baurechtsamter mit qualifi-
ziertem Fachpersonal an Schlisselpositionen, welches durch
seine Ausbildung in der Lage ist, Bewertungs- und Ermessens-
spielrdume auch verantwortlich zu nutzen. Kurzfristig kann dies
auch durch temporares Reaktivieren von geeigneten Bauver-
standigen im Ruhestand erfolgen oder durch die Auslagerung
von Priifaufgaben an extern Beliehene (Paragraf 47 Abs. 2 LBO).

M Prifung der Option eine ,Nachweisberechtigtenliste fur
Standsicherheit” einzufiihren, in der nur eingetragen wird,
wer u. a. seine Qualifikation vorab nachgewiesen hat. Dadurch
ist gewahrleistet, dass die Aufsteller des Standsicherheits-
nachweises Uber die notwendige Qualifikation verfiigen, um
diesen fehlerfrei aufzustellen. Hierdurch findet eine deutliche
Reduzierung des Prufaufwandes fiir die Baurechtsamter-, sowie
eine massive Beschleunigung des gesamten Verfahrens aufgrund
einer drastischen Minimierung von Mangeln am Bau und damit
verbundenen langwierigen Nachbesserungsverfahren, statt.

Fertiggestellte und genehmigte neue Wohnungen in Wohngebauden in Baden Wiirttemberg 1991-2016
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VERMEIDUNG KOSTENTREIBENDER VERSCHARFUNGEN VON GESETZEN UND NORMEN

Die Kosten fir den Erwerb von Wohnimmobilien in Deutsch-
land gehoéren mit zu den hochsten in Europa. Diese haben
Auswirkungen auf die Wohneigentumsquote, die mit rund
52 Prozent, mit Ausnahme der Schweiz, die niedrigste in
Europa ist. Um die Wohnraumversorgung sowohl von Mie-

FORDERUNGEN AN DEN BUND

M Erhohung der Abschreibungssatze fur Investoren im Miet-
wohnungsbau und Starkung der Férderung des Erwerbs von
Wohneigentum. Die Abschreibungssatze fir Investoren im
Mietwohnungsbau wurden in der Vergangenheit massiv be-
schnitten. In 2004 betrugen die Abschreibungssatze in den
ersten 10 Jahren nach Erstellung des Gebaudes noch 40 Pro-
zent, derzeit sind es nur noch 20 Prozent. Gleichzeitig ist der
Anteil des Ausbaus und der Ausristungsgegenstande von 46
Prozentauf 54 Prozent der Baukosten gestiegen. Sowohl Aus-
bauarbeiten als auch technische Gerate haben aber deutlich
hohere Abschreibungswerte, d.h. die Dauer der Nutzung be-

FORDERUNGEN AN DAS LAND

M Deutliche Senkung der Baunebenkosten wie Grunderwerb-
steuer, Notar- und Grundbuchkosten und Maklerprovisionen.

Bevor ein Bauherr ein Wohngebadude erstellt, fallen Kosten
in einem AusmaR an, wie diese andere Lander nicht kennen.
So liegt die Grunderwerbsteuer je nach Bundesland zwischen
3,5 Prozent und 6,5 Prozent. In Baden-Wirttemberg sind durch
Anhebung der Grunderwerbsteuer von 3,5 Prozent auf 5 Pro-
zent und die Wertsteigerung der Grundstlicke und Immobili-
en die Einnahmen von 790 Millionen Euro im Jahre 2010 auf
1.596 Millionen Euro im Jahre 2016 gestiegen.

Auch die Notar- und Grundbuchkosten liegen in Deutschland
deutlich Uber den Vergleichslandern. Ebenso die Maklerprovi-
sion, die in der Regel rund 7 Prozent des Kaufpreises betragt,
im Ausland jedoch niedriger bzw. gedeckelt ist. Malistab fir die
Berechnung der Maklerprovision im Ausland ist haufig auch
nicht der Kaufpreis, sondern der betriebene Aufwand fir die
Vermittlung.

B Kritische Uberpriifung der Standards im Bau und deren
Reduzierung, zumindest in nicht sicherheitsrelevanten Bereichen.

FORDERUNGEN AN DIE KOMMUNEN

B Gewihrleistung von ortsnahen Verbringungsmoglichkeiten
von Aushubmaterial. Die Baukosten sind in den vergangenen
Jahren auch dadurch gestiegen, dass die Deponiegebihren —
auch flr unbelastete Boden — massiv durch die Betreiber der

tern als auch von potenziellen Eigentiimern zu verbessern
sind nicht nur weitere Kostensteigerungen zu vermeiden,
sondern auch bereits bestehende Kostentreiber zu identifi-
zieren und diese entweder zu beseitigen oder zumindest zu
reduzieren.

tragt nicht 50 Jahre, sondern liegt zwischen 20 und 40 Jahren
(Beispiele: Heizungs- und Luftungsanlagen, Fassaden etc.).

B Keine Ubererfiillung europaischer Energiestandards im Neu-
bau. Allein die seit 2002 in Kraft getretenen vier Energieeinspar-
verordnungenhaben das Bauen um 18 Prozent verteuert.

B Uberpriifung und gegebenenfalls wieder Riickgdngigmach-
ung von Gesetzen, die zu Kostensteigerungen bei der Erstellung
von Wohngebauden gefiihrt haben.

Auch regulatorische staatliche Eingriffen tragen mafRgeblich
dazu bei, dass der Erwerb einer Wohnimmobilie oder auch die
Anmietung einer solchen vergleichsweise teuer fir Kaufer bzw.
Mieter werden.

Auf Landesebene sind ergdnzende gesetzliche Vorgaben ein-
geflhrt worden, die wesentliche Zusatzkosten beim Bau von
Gebduden ab drei Wohnungen verursachen. Diese gilt es zu
Uberprufen.

B In vielen Bereichen — etwa bei der Barrierefreiheit oder beim
Schallschutz — gehen privatrechtlich geschuldete Ausfiihrun-
gen nach den sogenannten allgemein anerkannten Regeln der
Technik weit Uber die Anforderungen des Bauordnungsrechts
hinaus. Diese Anforderungen sind eine wesentliche Ursache
flr stetig steigende Baukosten und Rechtsstreitigkeiten. Daher
mussen Baustandards, die sich allein aus der Rechtsprechung
ergeben, vereinfacht und vereinheitlicht werden.

Deponien, haufig Landkreise, angehoben wurden. Hinzukommt,
dass diese haufig nur Béden auf ihrer Deponie annehmen, die
im Landkreis angefallen sind. Dadurch haben sich zusétzlich die
Transportwege und damit die Transportkosten verdoppelt.
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FORDERUNG DES NEUBAUS DAUERHAFT SELBSTGENUTZTER WOHNGEBAUDE

Gerade in Zeiten einer zunehmenden Alterung der Gesellschaft
ist es wichtig, Familien an die Kommunen zu binden, die mit
ihrer Arbeitskraft und ihren sozialen Kontakten zu einer prospe-
rierenden Gemeinde beitragen. Sie sind die Zukunft der Stadte
und Dorfer. Es fehlt jedoch sehr haufig am notigen Eigenkapi-

tal. Diese Licke zu schlieRen ist Aufgabe des Landes und des
Bundes. Sie sollen den Neubau von dauerhaft selbstgenutztem
Wohneigentum durch junge Familien unter Bericksichtigung
sozialer Kriterien und baukultureller Ziele (Stadt der kurzen
Wege) starken.




FORDERUNGEN AN DEN BUND

B Finanzielle Férderung von Familien durch Anpassung der
KfW-Forderprogramme beziglich der Bereitstellung einer lang-
fristig zinsglinstigen Baufinanzierung.

FORDERUNGEN AN DAS LAND

B Anpassung der Freigrenze in der Grunderwerbsteuer bei Fa-
milien gemdlk dem Beispiel der Landesregierung in NRW, die
einen Freibetrag von 250.000 Euro bei der Grunderwerbsteuer
in diesem Falle vorsieht. Unterstitzung des VorstoRRes von NRW
im Bundesrat fir eine bundesweite Anwendung dieser Regel.

FORDERUNGEN AN DIE KOMMUNEN

B Bereitstellung von ausreichendem und preiswertem Bauland,
fur diese Personengruppe. Vorzugsweise sollten dafiir nicht
mehr genutzte Industriebrachen und sonstige Flachen innerhalb
der Stadte genutzt werden.

M Einfuhrung eines Baukindergelds oder einer gleichwertigen
Familienforderung mit direkter Bezuschussung, auch fir Bezie-
her mittlerer Einkommen.

M Finanzielle Forderung von Familien und altersgerechtem
Wohnen durch Anpassung der Forderprogramme beziglich der
Bereitstellung einer langfristig zinsglinstigen Baufinanzierung.
Langfristige nachrangige Darlehn oder unkompliziert erteilte
Birgschaften sind die Mittel der Wahl.

13
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MIETWOHNUNGSBAUOFFENSIVE STARTEN

Der Mietwohnungsneubau muss rasch wiederbelebt werden,
weil sich die Schere zwischen Wohnungsangebot und Woh-
nungsnachfrage immer weiter 6ffnet. Es werden viel zu wenige
Wohnungen neu gebaut. Nach der Studie der Prognos AG zum
Wohnraumbedarf in Baden-Wirttemberg, die im Rahmen der
Wohnraum-Allianz erstellt wurde, mussen bis zum Jahr 2020
jahrlich 65.000 Wohnungen neu gebaut werden, um mittel- und
langfristig das Wohnungsdefizit von rund 90.000 Wohnungen
abzubauen und ausgeglichene Wohnungsmarkte herzustellen.
In den letzten Jahren wurde mit einer durchschnittlichen jahr-
lichen Fertigstellungsrate von 32.000 Wohnungen jedoch gera-

FORDERUNGEN AN DEN BUND

B Mitverantwortung des Bundes fiir die Wohnraumférderung
Uber das Jahr 2019 hinaus.

[l Einbeziehung bodenpolitischer Komponenten bei der an-
stehenden Grundsteuerreform, mit denen insbesondere die
Unterstitzung der gewlnschten Innenentwicklung der Stadte
erreicht werden kann.

B Einrdumung eines Vorkaufsrechts fir Kommunen zum Bo-
denrichtwert beim Verkauf von bundeseigenen Immobilien.

B Anderung des Gesetzes iber die Bundesanstalt fir Immobi-
lienaufgaben (BIMAG), sodass beim Verkauf von Bundesliegen-
schaften vorrangig strukturpolitische und soziale Ziele berick-
sichtigt werden.

FORDERUNGEN AN DAS LAND

B Vergiinstigte Abgabe von Bauland aus Landesbesitz an Kom-
munen, sofern sich diese verpflichten auf den Flachen dauer-
haft preiswerten Wohnraum zu errichten.

Il Einrichtung einer Landesagentur, die die Kommunen im Be-
reich der Boden- und Liegenschaftspolitik unterstltzt, berat
und als Vorfinanzierer auftritt, wenn diese aus haushalterischen
Grinden ihr Vorkaufsrecht nicht wahrnehmen kénnen.

B Erhohung und Verstetigung der Mittel des Landeswohn-
raumfoérderprogramms, zur Wiederbelebung des Sozialmiet-
wohnungsneubaus. Nach Berechnungen des Pestel-Instituts
besteht in Baden-Wirttemberg ein Bedarf von rund 500.000
Sozialmietwohnungen. Weil jahrlich rund 4.800 Sozialmiet-

de die Halfte des Wohnungsbedarfs abgedeckt. Es ist nicht zu
erwarten, dass die Wohnungsnachfrage in den nachsten Jahren
abflachen wird: Der Trend zu kleineren Haushalten wird auf
grund der zunehmenden Urbanisierung und der demografi-
schen Entwicklung (Remanenzeffekt) anhalten. Der wachsende
Wohnungsmangel fiihrt zu drastischen Mietsteigerungen. Die
Wohnkostenbelastung stellt fir immer mehr Haushalte ein Ar-
mutsrisiko dar. Selbst bei Haushalten mit durchschnittlichem
Einkommen bleiben nach Abzug der Wohnkosten zum Leben
oft nur noch Betrdge Ubrig, die unterhalb der Hartz-IV-Satze
liegen.

B Neugestaltung des Mietrechts, sodass Eigentimer einen
Anreiz haben, CO,-einsparende Malinahmen zu ergreifen,
ohne dass die finanzielle Belastung fur Mieter steigt. Bezahl-
bares Wohnen und Klimaschutz dirfen nicht gegeneinander
ausgespielt werden. Klimaschutz ist eine gesamtgesellschaft-
liche Aufgabe.

wohnungen aus der Bindung fallen, ist der Sozialwohnungsbe-
stand von 137.000 Wohnungen im Jahr 2002 auf 57.413 Woh-
nungen im Jahr 2016 geschrumpft. Selbst wenn es gelingt,
2018 und 2019 das jahrliche Forderziel von 2.108 neugebau-
ten Sozialmietwohnungen zu erreichen, kann der Abbau des
Sozialmietwohnungsbestandes nicht aufgehalten werden. Bei
steigender Nachfrage wird das Angebot weiter sinken. Wenn
nicht gegengesteuert wird, sinkt der Sozialmietwohnungsbe-
stand auf 39.000 Wohnungen im Jahr 2030.



FORDERUNGEN AN DIE KOMMUNEN

B Ausweisung von deutlich mehr Bauland durch Stadte und
Gemeinden, auch im AuRenbereich, um der groRen Woh-
nungsnachfrage gerecht zu werden.

[l Verstarkte Verdichtung der Innenbereiche und ein Paradig-
menwechsel in der Wohnraumpolitik, insbesondere bei klein-
en Gemeinden. Innenverdichtung hilft, flaichensparend be-
darfsgerechten Wohnraum zu schaffen, reduziert Pendlerstro-
me, belebt Ortskerne und sichert die Nahversorgung.

B Strategische Flachenbevorratung und aktive Baulandpolitik
durch Stadte und Gemeinden um preiswertes Bauen und be-
zahlbares Wohnen zu gewahrleisten. Hierzu missen sie recht-
lich und finanziell in die Lage versetzt werden.

Il Erleichterung des kommunalen Vorkaufsrechts durch Ein-
fihrung eines Preislimits. Bislang mussen die Stadte andere
Kaufinteressenten Uberbieten, dadurch liegen die Kaufpreise
weit Uber den Verkehrswerten. Das Vorkaufsrecht kann daher
oft aus wirtschaftlichen Griinden nicht ausgelbt werden.

Bl Ausweisung von neuem Bauland durch Kommunen erst,
wenn sich alle Grundstlcke in kommunalem Besitz befinden.
Dadurch wird Bodenspekulation ausgeschlossen und das Ent-
stehen von Baullicken verhindert.

M Einfihrung einer Forderquote flir Sozialmietwohnungen
mit einer Bindungsfrist von mindestens 30 Prozent.

15
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FAKTEN WOHNUNGSBAU

Bautatigkeit in Baden-Wiirttemberg
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