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Bodenhaftung bei Diskussion um preisgiinstiges Wohnen fehit

Expertenrunde préasentiert Vorschlige fiir erste pragmatische
Schritte zur Beschriankung der Baukostenexplosion

e Engpass bei Bauland Giberwinden
¢ Einheitliche Regulierungen mit Wirtschaftlichkeitsgebot
e Moratorium fiir neue Regulierungen

o Verfahren bei Baugenehmigungen optimieren

.ES gibt keinen Markt, dessen Kosten- und Preisentwicklungen von so vielen
Faktoren gleichzeitig getrieben wird, wie der Wohnungsbau. Wenn wir die ver-
gangenen zehn Jahre betrachten, dann hatten und haben praktisch alle Verdnde-
rungen der Rahmenbedingungen steigende Kosten zur Folge, einige davon ha-
ben sich sogar explosionsartig entwickelt”, stellte Rudolf Ridinger, Sprecher der
Aktion ,Impulse fir den Wohnungsbau — HESSEN®, nach einem Expertensympo-
sium in Frankfurt zur Entwicklung der Wohnkosten fest.

Ridinger nannte auch konkrete Griinde: ,Wir haben kontinuierlich schlechtere
steuerliche Rahmenbedingungen; die Baukosten sind um rund 20 Prozent ge-
stiegen, die qualitativen Anforderungen an das Bauen wurden zudem immer wie-
der nach oben geschraubt. Gleichzeitig stieg der Fldchenverbrauch pro Kopf.
AuRerdem konzentriert sich die Nachfrage nach Wohnraum auf die Innenstadte
der Verdichtungsregionen, also auf Markte, in denen Grund und Boden fiir Neu-
bau knapp ist. Deshalb ist die Kostenexplosion beim Bauland besonders ausge-
pragt. Seit 2004 lag die Steigerung in Hessen bei rund 40 Prozent®, so Ridinger.

Obwohl die Politik auf allen Ebenen, ob Européische Union, Bund, Lander oder
Kommunen, selbst an der Preisschraube drehe, fordere sie gleichzeitig mehr
preisgunstiges Wohnen. Das habe nichts mehr mit Bodenhaftung zu tun. Ange-
sichts der Vielfalt der preistreibenden Effekte ware schon viel erreicht, wenn es
geldnge, die anhaltenden Preissteigerungen wenigstens zu dampfen.

Hierfur benannte die Expertengruppe mehrere Schllsselfaktoren:

Engpass bei Bauland liberwinden

Der Engpass Bauland miisse vor allem durch bestehende Nachverdichtungspo-
tenziale verringert werden. Hier sei durch Aufstockung, Anbauten bis hin zur
Quartiersgestaltung vieles mdglich. ,Wahrend wir in anderen Landern haufig die
urbane, dichte Bebauung in den Stédten mit sechsgeschossigen Wchnhdusern
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bewundern, stéRt in Deutschland die Nachverdichtung schon ab dem dritten
Stockwerk immer wieder auf grundsétzliche Vorbehalte®, sagte Stefan Biirger,
Geschaéftsfiihrer der GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen. Nachverdichtung
kénne dabei auch so gestaltet werden, dass dies zu einer besseren Wohnqualitét
fur alle Bewohner beitragt, betonte Ridinger, etwa mit Blick auf die Gestaltung
von Wohnquartieren aus den 50er bis 70er Jahren oder auch im Hinblick auf die
Konversion von Gewerbegebieten. Hier seien besonders die Kommunen mit den
Instrumenten des Planungsrechts gefordert. Gleichzeitig wiirden starre Stell-
platzsatzungen Entwicklungsmdéglichkeiten im Bestand hemmen, nicht selten
sogar verhindern. Auch Anderungen im Landesbaurecht kdnnten den Woh-
nungsmarkt entlasten; etwa, wenn die Vorschriften bei der Aufstockung von Ge-
béduden entscharft wiirden.

Einheitliche Regulierungen mit Wirtschaftlichkeitsgebot

Neue qualitative Anforderungen an das Bauen gebe es auf allen politischen Ebe-
nen. Diese lieferten sich gleichsam einen Regulierungswettbewerb. Die Bundes-
lander Uberbdten sich gegenseitig dabei, neue kostentreibende Regelungen im
Baurecht zu verankern. Diese reichten von Vorgaben fiir Begriinungen, Uber
neue Anforderungen an zusétzliche Fahrradabstellplatze, bis hin zum Bau von
rolistuhlgerechten Wohnungen, die andere Grundrisse erforderten. Das Land
Hessen plane zudem eine neue Abgabe zur Finanzierung des Personennahver-
kehrs. ,Wenn Vorschriften zu Baustandards, die in den vergangenen Jahren
deutlich zugelegt haben, zum grof3en Teil wegfallen wiirden, kdnnte die Effizienz
der Grundstiicke und damit der vermietbare Wohnraum in Einzelféallen um bis zu
15 Prozent gesteigert werden®, sagte Tobias Rdsinger, Geschéftsfiihrer WENTZ
& CO. GMBH.

Dies alles erhohe unmittelbar die Kosten fiir Investitionen in den jeweiligen Bun-
desléndern. Bei Uiberregional tatigen Investoren entstiinden zudem Folgekosten
durch unterschiedliche Landesvorgaben. Die Lander sollten sich deshalb unterei-
nander besser abstimmen und alle Vorgaben unter den Vorbehalt der Wirtschaft-
lichkeit stellen.

Moratorium fiir Neuregulierungen

In der Wohnungsbaupraxis werde es aufgrund einer zunehmenden Regulie-
rungsgeschwindigkeit immer schwieriger, den Uberblick (iber den Stand der je-
weils neuen Vorschriften zu behalten. Zudem miissten Investitionsplanungen
immer haufiger an neue Vorgaben angepasst werden. Hinzu komme, dass Neu-
regelungen haufig nicht auf ihre Praxistauglichkeit gepriift seien und somit unkiar
blieben. Deshalb sollten neue Regulierungen im Baurecht in deutlich gréReren
Absténden erfolgen. Auch sollten diese Anderungen in jedem Fall vor Inkrafttre-
ten auf ihre Auswirkungen hin evaluiert werden, schlagen die Akteure des Biind-

Impulse fiir den Wohnungsbau - HESSEN
clo BDB-Frankfurt Rhein Main e.V. = Ginnheimer Strafte 48 = 60487 Frankfurt
presse@impulse-wohnungsbau-HESSEN .de = www.impulse-wohnungsbau-HESSEN.de 2/5



‘ Pressemitteilung
Impulse fur den Wohnungsbau -

HESSEN

Frankfurt am Main, 23. Marz 2015

nisses vor.

Verfahren bei Baugenehmigungen optimieren

Immer mehr Bauregulierungen fiihrten auch in der Baugenehmigungspraxis zu
Unsicherheiten und Verzégerungen. Hier zeigten sich hdufig Widerspriichlichkei-
ten, zum Beispiel zwischen Anforderungen an den Brandschutz und den Denkmal-
schutz. Zudem seien unterschiedliche Zusténdigkeiten, zum Beispiel bei der For-
derung von Investitionen, ein Grund fir erhebliche Verzégerungen. Deshalb miiss-
ten die Verfahren optimiert werden. Hier kdnne das Land liber die Stérkung der
Rolle des Wohnungsbaukoordinators ein wichtiger Impulsgeber sein. Ahnliche
Institutionen sollten auch auf kommunaler Ebene geschaffen werden, schlug Ri-
dinger vor.

Bei ihrer Expertenrunde habe sich die Aktion ,Impulse fiir den Wohnungsbau —
HESSEN" auf Lésungsansétze konzentriert, die mit einem geringen Aufwand
verwirklicht werden kdnnten. Das Biindnis halte aber zahlreiche weitere Schritte
fir notwendig, um das Angebot an preisglinstigem Wohnraum zu steigern. Anrei-
ze durch Forderung spielten dabei eine wichtige Rolle. Weitere Schritte seien
notwendig. Die beteiligten Kammern und Verbénde verabschiedeten bei ihrer
Sitzung auch ein Positionspapier, das die Themenpalette fiir eine zukunftsorien-
tierte Wohnungspolitik benennt. Die Akteure des Biindnisses bdten sich dabei als
Partner auf Lander- und kommunaler Ebene an, um die notwendigen Schritte
gemeinsam zu konkretisieren. Sie unterstiitzten dabei auch die Vorschlége ihrer
Partner auf Bundesebene.

Die Aktion Impulse fiir den Wohnungsbau wurde auf Initiative des BFW Bundesverbandes Freier Immobi-
lien- und Wohnungsunternehmen, des BBS Bundesverband Baustoffe, Steine und Erden, des Zentralverban-
des des Deutschen Baugewerbes ZDB und der deutschen Mauerwerksindustrie (Deutsche Gesellschaft fiir
Mauerwerksbau DGfM) ins Leben gerufen. Das Verbindenetzwerk wird inzwischen von einem breiten Biind-
nis der Immobilien- und Baubranche getragen. Dem Biindnis gehéren der Deutsche Mieterbund DMB, die
Industriegewerkschaft Bauen-Agrar-Umwelt IG BAU und 25 bundeswelit titige Verbande und Kammem der
Immobilien- und Bauwirtschaft an. Die Aktivitdten werden durch die DGfM koordiniert. Ziel ist es, die politi-
schen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau so zu verbessern, dass geniigend geeigneter Wohnraum
zur Verfligung gestellt werden kann.

Angesichts der dramatischen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt haben sich 16 fiihrende Verbinde und
Institutionen der Bauwirtschaft sowie der Deutsche Mieterbund und die IG BAU 2014 zur Linderinitiative
Impulse fiir den Wohnungsbau — HESSEN zusammengeschlossen, um ihren gemeinsamen Forderungen
in der Politik mehr Gehdr zu verschaffen.. Der Zusammenschluss wird von der Bundesinitiative unterstiitzt
und durch den BDB Frankfurt Rhein Main koordiniert. Sprecher der Lénderinitiative Hessen ist Dr. Rudolf
Ridinger vom Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft.

Alie Informationen Uber die Initiative ‘Impulse fiir den Wohnungsbau - HESSEN' finden Sie unter

www.impulse-wohnungsbau-HESSEN.de
Pressekontakt: Detlef Hans Franke, FUP Kommunikations-Management GmbH, Tel.: 069 / 95 43 16 0

Mobil: 0171 /41 42 811, Fax: 069 / 95 43 16 25, eMail: detlef.franke@fup-kommunikation.de

Hinweis fiir die Redaktion

Fiir Rick- und Interviewanfragen steht Ihnen der Sprecher der Initiative ,Impulse fiir den Wohnungsbau -
HESSEN', Dr. Rudolf Ridinger, zu Verfligung: Telefon:069 / 97065 -400, E-Mail: info@impulse-wohnungsbau-
HESSEN.de
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