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Der Deutsche Stadte- und
Gemeindebund vertritt die Interessen
der Kommunalen Selbstverwaltung der
Stédte und Gemeinden in Deutschland
und Europa. Uber seine Mitglieds-
verbande reprasentiert er rund 11.000
Kommunen in Deutschland.

Mitgliedsverbande

« Bayerischer Gemeindetag

* Gemeinde- und Stadtebund
Rheinland-Pfalz

» Gemeinde- und Stadtebund
Thiringen
* Gemeindetag Baden-Wirttemberg

* Hessischer Stadte- und
Gemeindebund

» Hessischer Stadtetag

« Niedersachsischer Stadte- und
Gemeindebund

 Niedersachsischer Stadtetag

« Saarléandischer Stadte- und
Gemeindetag

« Séchsischer Stadte- und
Gemeindetag

 Schleswig-Holsteinischer
Gemeindetag

« Stadte- und Gemeindebund
Brandenburg

« Stadte- und Gemeindebund
Nordrhein-Westfalen

« Stadte- und Gemeindebund Sachsen-
Anhalt

« Stadte- und Gemeindetag
Mecklenburg-Vorpommern

« Stadtebund Schleswig-Holstein
« Stadtetag Rheinland-Pfalz

. STATEMENT ZUR WOHNUNGSPOLITIK

Wohnungsbau forcieren —

Bestand starken

Der Wohnungsmarkt in Deutsch-
land ist von starken Disparititen
bestimmt: Wachsenden Woh-
nungsmarkten, speziell in attrakti-
ven und stark nachgefragten Stad-
ten, stehen eine Schrumpfung und
Leerstinde, insbesondere in struk-
turschwachen Gebieten, gegen-
tiber.

Wahrend im Jahr 2016 in Deutsch-
land noch 375.388 Wohnungen ge-
nehmigt wurden (Hochstwert seit
1999), ist die Zahl der Baugenehmi-
gungen von Januar bis Juni 2017
im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum um 7,3 Prozent oder rund

13.400 Genehmigungen zuriickge-
gangen. Es wurden lediglich
169.500 Wohnungen genehmigt.
Hinzu kommt: genehmigt ist noch
lange nicht gebaut. So lag bereits
im Jahr 2016 die Zahl der Baufer-
tigstellungen mit 278.000 weit hin-
ter der Zahl der Baugenehmigun-
gen zuriick. Dieser Trend zeichnet
sich auch fiur das Jahr 2017 ab.
Bund und Lander miissen daher
die Rahmenbedingungen, insbe-
sondere beim sozialen Wohnungs-
bau, weiter verbessern. Die Devise
muss lauten: Wohnungsbau weiter
forcieren und den Bestand star-
ken!
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Im Jahr 2016 wurde in Deutschland der Bau von insgesamt 375.388 Wohnungen
genehmigt. Dies waren 19,8 Prozent oder rund 62.092 Baugenehmigungen
fir Wohnungen mehr als im Jahr 2015.
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Um den vielen Wohnungssu-
chenden eine Chance auf eine
bezahlbare Wohnung zu bieten,
bedarf es einer langfristigen
Wohnungsbauoffensive. Bis zum
Jahr 2020 besteht in Deutsch-
land ein Bedarf von ca. 350.000
Wohnungen pro Jahr. Hierzu
tragt auch die hohe Zuwande-
rung bei. Umgekehrt stehen, ins-
besondere in strukturschwachen
landlichen Gebieten, aber auch
in wirtschaftsschwachen Stad-
ten, insgesamt mehr als zwei Mil-
lionen Wohnungen leer (Stand
2016).

Bund und Lander sind daher aufge-
fordert, schnellstmoglich die erfor-
derlichen Rahmenbedingungen zu
schaffen, um auf diesen Woh-
nungsbedarf, aber auch auf den
Leerstand, besser zu reagieren.
Die von der Bundesregierung und
vielen Verbanden mitgetragenen
Kernempfehlungen des ,Bundnis-
ses fur bezahlbares Bauen und
Wohnen* zielen zwar in die richtige
Richtung. Es gilt aber, den Worten
nicht nur Taten folgen zu lassen,
sondern auch weitere nétige Mal3-
nahmen zu ergreifen!

Soziale Ausgewogenheit
erfordert
bezahlbaren Wohnraum

Bezahlbare Wohnungen haben fur
die soziale Ausgewogenheit in un-
seren Stadten und Gemeinden und
fur deren Attraktivitat eine entschei-
dende Bedeutung. Ein durch Bund
und Lander unterstitzter und ziel-
gerichteter Neu- und Umbau im
Wohnungsbereich sowie eine Star-
kung des Bestandes sind daher
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dringend erforderlich. Ziel missen
die Beseitigung des Wohnraum-
mangels sowie die Minderung des
Leerstands bei gleichzeitiger Be-
zahlbarkeit sein.

Als problematisch erweist sich,
dass der Bestand an mietpreis- und
belegungsgebundenen  Wohnun-
gen stark ricklaufig ist. Jahrlich
verlieren etwa 70.000 Wohnungen
den Sozialstatus. Hinzu kommt,
dass Wohnungen mit sozialer Bin-
dung vielfach von Mietern genutzt
werden, die aufgrund ihres Einkom-
mens keine Berechtigung hierzu
haben. Daher muss auch das In-
strument kommunaler Belegungs-
rechte zielgerichtet genutzt werden.
Ebenso gilt es, dass noch mehr
Stadte und Gemeinden vertragliche
Vereinbarungen mit Investoren tref-
fen, um die soziale Durchmischung
in einem Quartier zu foérdern. Die
Forderung muss sozial ausgerich-
tet und von der Wohnungslage und
den WohnungsgréRen her nachfra-
gegerecht gestaltet werden.

Wohnraumforderung starken —
Bundeszustindigkeit
wieder herstellen

Um den tatsachlichen Bedarf an
preisginstigem  Wohnraum in
Deutschland zu decken, muss der
Bund seine Ausgleichszahlungen
fur die soziale Wohnungsbauférde-
rung von gegenwartig zugesagten
1,5 Milliarden Euro auf mindestens
zwei Milliarden Euro pro Jahr erho-
hen. Diese Finanzmittel missen
von den Landern in gleicher Héhe
kofinanziert und zweckgebunden
eingesetzt werden. Mittelfristig
muss zudem der Bund wieder fir

die gesamtstaatliche Aufgabe der
sozialen Wohnraumférderung zu-
standig werden.

Wohnraumférderprogramme mus-
sen so gestaltet werden, dass den
unterschiedlichen regionalen und
Ortlichen Bedarfen Rechnung ge-
tragen werden kann. Neben der
Méglichkeit, Bestandsgebaude sa-
nieren zu kdnnen, muss die Forde-
rung daher auch auf den Erwerb
und den Umbau von Bestands-
wohngebauden ausgerichtet wer-
den. In diesem Bereich sollte ein,
jedenfalls zeitlich befristeter, Ver-
zicht auf Mindeststandards, wie
etwa Mindestwohnraumflachen, er-
folgen. Hier sind die Lander in der
Pflicht!

Bestand aktivieren —
Stadtebauférderung starken

Ein Schwerpunkt einer nachhalti-
gen Wohnungspolitik liegt gerade
wegen des nach wie vor existieren-
den und zum Teil erheblichen Leer-
standes — bundesweit stehen mehr
als zwei Millionen Wohnungen spe-
ziell in strukturschwachen Regio-
nen leer —in der Starkung und Akti-
vierung des Bestands unserer In-
nenstadte und Ortskerne. Hierzu
gehort insbesondere der Umbau
vorhandener Projekte, also die Ak-
tivierung des Bestandes, in den In-
nenstddten und Ortskernen. Die
Stadtebauférderung des Bundes,
der Lander und der Gemeinden ist
insoweit als Gemeinschaftsauf-
gabe ein unverzichtbarer Eckpfeiler
der Stadtentwicklung. Die Finanzie-
rung durch den Bund muss dauer-
haft gestarkt werden.
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Neben einem altersgerechten
Stadtumbau missen insbesondere
in den Innenstadten und Ortsker-
nen die aktuell nicht als Wohnun-
gen genutzten Bestandsbauten ge-
rade fir junge Familien mit Kindern
nutzbar gemacht werden. Unter
dem Konzept ,Jung kauft Alt* gibt
es bereits vielfach o6ffentlich gefor-
derte Modelle fiir einen nachfrage-
gerechten Umbau &lterer und nicht
mehr den aktuellen Wohnbedurf-
nissen entsprechenden Bauten zu
Wohnzwecken in den Innenstadten
und Ortskernen. Zudem miuissen
die Wohnformen der wachsenden
Zahl alterer Menschen angepasst
werden. Um das ,Wohnen in den
eigenen vier Wanden“ lange zu er-
moglichen, sind daher gezielte Pro-
gramme und eine Foérderung des
Bundes ebenso nétig wie die For-
derung von Mehrgenerationenhau-
sern.

Wohnen in Innenstadten
und Ortskernen starken

Einer Innenentwicklung und der
Schaffung ,kompakter Stadte und
Gemeinden® ist aus 6kologischen,
O6konomischen, aber auch sozialen
Grinden gegenuber einer Aulden-
entwicklung der Vorzug zu geben.
Zur Foérderung der Innenentwick-
lung sind bestehende Hemmnisse
abzubauen.

Zu begrifien ist daher, dass der
Bund im Zuge der am 13.05.2017 in
Kraft getretenen Stadtebaurechts-
novelle die BauNVO angepasst hat
und einen neuen Baugebietstyp mit
flexiblen Nutzungsmischungen fur
Wohnen und Arbeiten (,Urbanes
Gebiet®) geschaffen hat. Durch eine
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verstarkte Mischung verschiedener
Wohnungen einschlieRlich einer
besseren Kompatibilitat von Woh-
nen und Gewerbe sowie durch eine
behutsame Nachverdichtung kann
jedenfalls zusatzlicher Wohnraum
in unseren Innenstadten und Orts-
kernen entstehen. Zusatzlich zu
verbessern sind aber die Mdglich-
keiten fur Stddte und Gemeinden
zur Durchsetzung eines passiven
Larmschutzes.

Selbstgenutztes Wohneigentum
zielgerichtet fordern

Die Eigenheimquote beim selbstge-
nutzten Wohneigentum ist mit ca.
45 Prozent der Haushalte in
Deutschland die niedrigste Quote
im Vergleich aller EU-Staaten (Bei-
spiel: Spanien: 85 Prozent; Italien
und Polen: 77 Prozent).

Selbstgenutztes ~ Wohneigentum
steht aber fir viele Personen, im
Ubrigen auch langfristig fiir viele in
Deutschland bleibenden Migran-
ten, die aus Landern mit einem ho-
hen Wohneigentumsgrad kommen,
nicht nur auf der Wunschliste nach
wie vor weit oben. Es hat fur die
Menschen, aber auch fir die ge-
samte Gesellschaft, wegen der
hiermit verbundenen Starkung der
Selbstverantwortung, der starkeren
Identifizierung mit der jeweiligen
Stadt und Gemeinde, der Vermé-
gensbildung und der Alterssiche-
rung etc. einen hohen Stellenwert.
Daher muss eine noch bessere und
insbesondere jungen Familien zu-
gutekommende Forderung des
selbstgenutzten  Wohneigentums
stattfinden.

Kommunen bei
Baulandmobilisierung
unterstiitzen

Dem Ziel der Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen dienen die Baulandkonzepte
der Stadte und Gemeinden. Beim
Bauland ist nicht so sehr das Beste-
hen von Baurechten, sondern die
Mobilisierung des Baulands das
Problem. Konflikte mit dem Um-
welt-, Arten- und Naturschutz sowie
auch mit dem landesplanerischen
Ziel, die Flacheninanspruchnahme
zu reduzieren, sind haufige Hemm-
nisse fur eine Bebauung, auch im
Innenbereich. Zudem ist es oftmals
schwer, die in Privatbesitz befindli-
chen Grundstlcke fiir eine Bebau-
ung zu mobilisieren.

Der Bund sollte daher die verbilligte
Abgabe von nicht mehr bendtigten
Bundesliegenschaften zum Zweck
der Wohnbebauung weiter forcie-
ren. Gerade ungenutzte Flachen
wie militdrische Konversionsfla-
chen oder auch ehemalige Bahnfla-
chen bieten sich haufig fir eine
Wohnnutzung an. Stadte und Ge-
meinden mussen frihzeitig Uber
Veraulerungsabsichten von Bun-
desliegenschaften, einschlieRlich
von Bahnimmobilien etc., informiert
und eng eingebunden werden.

Der Bund sollte zudem ein neues
Innenentwicklungsmaflnahmenge-
biet (IEG) in das Baugesetzbuch
aufnehmen. Mit diesem auch vom
,Bundnis flr bezahlbares Wohnen
und Bauen* diskutierten Instrument
koénnen in begrindeten Einzelfallen
Grundstlicke im Innenbereich bei
dringendem Wohnraumbedarf von
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der Gemeinde aufgekauft und zu-
gig der bendtigten baulichen Ent-
wicklung zugefihrt werden. Auch
die Einfihrung eines ,Zonierten
Satzungsrechts®, mit welchem den
Kommunen die Méglichkeit gege-
ben wird, bisher unbebaute, aber
rechtlich bebaubare Grundsticke
zum Zwecke der Baulandmobilisie-
rung mit einem héheren Hebesatz-
recht zu belegen, ware ein richtiger
und wichtiger Schritt.

Genossenschaftliches
Wohnen starken

Das genossenschaftliche Wohnen
in Deutschland muss weiter ge-
starkt werden. Wohnungsgenos-
senschaften leisten seit jeher einen
wichtigen Beitrag zur Sicherung
und Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums sowie zur Bildung stabiler
Wohnquartiere. Neben der Foérde-
rung, insbesondere kleinerer Ge-
nossenschaften in der Griindungs-
phase, sollte eine starkere Einbe-
ziehung von Wohnungsgenossen-
schaften auch in Kooperationsver-
einbarungen mit den Kommunen
unterstitzt werden. Zudem muss
der Bund die Bedingungen fur den
Erwerb von Geschaftsanteilen fir
Mitglieder im Rahmen des KfW-
Wohneigentumsprogramms  ver-
bessern.

Kommunale
Wohnungsunternehmen:
Garanten einer sozialgerechten
Wohnungspolitik

Kommunale Wohnungsunterneh-
men sind wichtige Partner der
Stadte und Gemeinden sowie Ga-
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ranten einer nachhaltigen Woh-
nungs- und Stadtentwicklungspoli-
tik. Die Uber 700 kommunalen
Wohnungsunternehmen besitzen
in Deutschland ca. 2,5 Millionen
Wohnungen. Diese kommunalen
Unternehmen sind nicht auf Ge-
winnmaximierung ausgerichtet. Sie
sind vielmehr schon von ihren Sat-
zungszwecken her dem Ziel ver-
pflichtet, preiswerten Wohnraum fur
breite Kreise der Bevdlkerung zu
schaffen. Zudem verfolgen sie re-
gelmalig eine integrierte sowie
nachhaltige und kompakte Stadt-
entwicklung. Bei ihren Mallnahmen
steht stédtebaulich die Starkung
der Innenstadte und Ortskerne im
Vordergrund.

Daher sind kommunale Wohnungs-
unternehmen Bestandshalter und
tragen mit einer zurlckhaltenden
Mietenpolitik maRgeblich zu einer
sozialgerechten Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden bei. We-
gen ihrer weiteren besonderen
Rolle fir eine umfassend ausge-
richtete sowie nachhaltige Stadt-
entwicklungs- und Wohnungspolitik
sollten kommunale Wohnungsun-
ternehmen daher bevorzugt in
staatliche Fo&rderprogramme zur
Stadtentwicklung und zum sozialen
Wohnungsbau einbezogen wer-
den.

Sozialgerechte
Baulandpolitik féordern —
Einheimischenmodelle erhalten

Stadte und Gemeinden koppeln
vielfach ihre Baulandausweisung
gegeniber privaten Investoren an
die Forderung, dass diese zum Bei-
spiel mindestens 30 Prozent ihrer

Wohnungen fiir sozialschwache
Personen zur Verfugung stellen
missen und dafir eine 6ffentliche
Foérderung erhalten (Beispiel ,Mn-
chener Modell). Auch kommunale
LEinheimischenmodelle”, Uber die
sozial schwache und schon lange
ortsansassige Burger Baugrund-
stiicke oder Mietwohnungen der
Stadt preisgtinstiger erhalten, sind
insbesondere fiir Iandlich gepragte
Gemeinden im Umland von attrakti-
ven Grofistadten, wichtige Steue-
rungselemente. Es ist daher zu be-
gruBen, dass dieses Modell jetzt
auch durch Aufnahme in § 11 des
BauGB (,Stadtebaulicher Vertrag®)
gegenuber der Kritik der EU-Kom-
mission wegen angeblichen Versto-
Res gegen das Diskriminierungs-
verbot abgesichert wird. Einheimi-
schenmodelle vermeiden eine Ver-
drangung der seit langem ortsan-
sassigen Bevolkerung und starken
die bestehenden Sozialstrukturen
(Vereine etc.) in den Gemeinden.

Uberfliissige Standards
abbauen —
weitere EnEV-Verscharfungen
verhindern

In den vergangenen zehn Jahren
sind die Baukosten mit 36 Prozent
schneller gewachsen als die allge-
meinen Lebenshaltungskosten.
Daher gehért auch die Normung
und die bautechnische Regelset-
zung auf den Prufstand. Die Erar-
beitung von technischen Normen,
Standards und Zulassungen sowie
ihre Ubernahme in das &ffentliche
bautechnische Regelwerk bediirfen
einer strengen Erforderlichkeitspru-
fung unter Einbeziehung einer Kos-
ten-Nutzen-Betrachtung. Ohne
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eine nachhaltige Reduzierung der
Baukosten wird es kaum gelingen,
Wohnungsbauprojekte zu bezahl-
baren Preisen zu realisieren.

Die Kosten fiir den Wohnungsbau,
wonach ein Quadratmeter im
Durchschnitt 1.500 bis 2.000 Euro
kostet, sind zu hoch. Die Zahl der
Bauvorschriften hat sich in den letz-
ten Jahren von 5.000 auf 20.000
vervierfacht. Diese Entwicklung ge-
hoért auf den Prifstand. Uberfliis-
sige Standards mulssen abgebaut
werden. Allein die am 01.01.2016 in
Kraft getretene Verscharfung der
Energieeinsparverordnung (EnEV)
fur Neubauten fuhrt zu Mehrkosten
von bis zu zehn Prozent. Dies wirkt
sich sowohl auf die Neubautatigkeit
als auch auf das Mietniveau aus.
Daher miissen weitere Verschar-
fungen der Energiestandards im
Sinne eines Moratoriums und we-
gen der ohnehin hohen Qualitat in
Deutschland verhindert werden.

Baurecht und Genehmigungs-
verfahren vereinfachen

Planungs- und Genehmigungsver-
fahren zur Schaffung von Wohn-
raum missen weiter vereinfacht
und gestrafft werden. Zu begriiRen
ist, dass die am 13. Mai 2017 in
Kraft getretene Novelle des Stadte-
baurechts (BauGB/BauNVO) es er-
mdglicht hat, Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren mit einer
Grundflache bis zu 10.000 m? auch
dann aufzustellen, wenn diese Fla-
che an einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil anschlief3t.

Zur Ankurbelung des Wohnungs-
baus als auch der Starkung und Ak-
tivierung des Bestands missen
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dariiber hinaus weitere Flexibilisie-
rungen, etwa beim Schallschutz
und den Abstandsflachenregelun-
gen, vorgenommen werden. Insge-
samt ist die auf der Ebene des Bun-
des mit den Landern erarbeitete
Musterbauordnung, welche das
Ziel einer Vereinheitlichung des
Baurechts hat, mit einer starkeren
Verbindlichkeit auszugestalten.

Serielles, nachhaltiges und
modulares Bauen forcieren

Standardisierung und serielles
Bauen spart nicht nur Geld. Es be-
schleunigt auch die Fertigstellung
von Wohnbauprojekten und ist im
Sinne einer flexiblen Nutzung nach-
haltig. So kénnen zum Beispiel Va-
riowohnungen, die eine unter-
schiedliche Wohnnutzung ermaogli-
chen (z.B. Wohnungen flr Studie-
rende; Seniorenwohnen; junge Fa-
milien), zlgig erstellt werden. Die
Prozessdauer im Genehmigungs-
verfahren kann zudem durch die
verstarkte Zulassung von Typenge-
nehmigungen deutlich verkirzt
werden. Hinzu kommt, dass mittler-
weile durch serielle Bauweise nicht
nur kostenglnstig, sondern auch
hochwertig gebaut werden kann.
Serielles Bauen kann somit auch
baukulturelle Qualitat schaffen.

Die entstehenden Wohnungen
selbst mussen fur eine lange Nut-
zung und viele Strukturen (Mehrge-
nerationenhduser etc.) geeignet
und damit nachhaltig sein. Flexibel
nutzbare Bauten (modulare Bau-
weise), etwa durch die Verwendung
nachhaltiger Materialien wie Holz,
sind temporaren Unterkiinften vor-
zuziehen.

Steuerliche Anreize schaffen

Bund und Lander mussen auch
prufen, mittels geeigneter steuerli-
cher Anreizinstrumente, den Neu-
bau von preiswertem Wohnraum
sowohl im Miet- als auch im Eigen-
tumssegment zu férdern. Der Neu-
baubedarf geht aber weit Gber die
Metropolen hinaus. Daher durfen
Steuererleichterungen fur Investiti-
onen in den Mietwohnungsneubau
nicht auf Gebiete mit ,angespann-
ten Wohnungsmarkten® beschrankt
werden. Der Bedarf an bezahlba-
rem Wohnraum besteht namlich
auch in verkehrlich gut angebunde-
nen Kommunen im landlichen
Raum.

Neben dieser Sonderabschreibung
sollte der Bund aufgrund des ge-
stiegenen Anteils der Anlagen der
technischen Gebaudeausristung
auch eine Erhdhung der linearen
Abschreibungssatze im Neubau auf
mindestens drei Prozent sowie die
Einflhrung einer erhohten AfA far
neu errichtete Wohnungen mit So-
zialbindung (nach dem Muster des
frheren § 7k) EStG) prufen. Hilf-
reich ware zudem eine vorsteuerli-
che Berlicksichtigung der Grunder-
werbssteuer, um die Doppelbesteu-
erung bei kommunalem Zwischen-
erwerb, bei der Entwicklung von
Bauland durch Kommunen oder
Entwicklungstrager und beim Woh-
nungsneubau zu vermeiden.

Wohnsitzauflage umsetzen —
Integrationskonzept erarbeiten

Die bundesrechtliche Moglichkeit,
anerkannten Flichtlingen fiir eine
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bestimmte Zeit den Wohnort zuzu-
weisen, ist ein wichtiger Ansatz, um
die Integration von Migranten zu
beférdern und den Stadten und Ge-
meinden Planungssicherheit zu ge-
ben. Eine Wohnsitzauflage fur Mig-
ranten zur Forderung der Integra-
tion ist vom EuGH in seinem Urteil

Montag, 28. August 2017 | www.dstgb.de | position@dstgb.de

Position

vom 01.03.2016 als rechtmaRig an-
erkannt worden. Eine Wohnsitzauf-
lage darf allerdings nicht dem Ver-
such dienen, lediglich die Entlas-
tung der Ballungsrdume und eine
bloRRe Verschiebung in den landli-
chen Raum zu bewirken. Erforder-
lich ist ein ,Gesamtkonzept Integra-
tion“, das Uber die Wohnsitzpflicht

hinaus die Schaffung von Wohn-
raum, Arbeitsmarktintegration,
Sprachférderung und Bildungspro-
grammen vorsieht und im Ergebnis
eine gezielte Strukturférderung
Iandlicher Regionen umfasst.

Berlin, 28.08.2017
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