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Vorbemerkung

Laut Koalitionsvertrag wird die Bundesregierung im Rahmen eines ,, Wohngipfels 2018“ mit
Landern, Kommunen, Vertretern der Bau- und Immobilienwirtschaft, der Mieter- und
Vermieterverbande und der Gewerkschaften Eckpunkte eines MalRnahmenpaketes
»Wohnraumoffensive” vereinbaren. Im Spitzengesprach der Partner des Blindnisses fir
bezahlbares Wohnen und Bauen wurden vom BM Seehofer als prioritdre Handlungsfelder die
Themen Baukostensenkung, Baulandaktivierung und Beschleunigung/Entblrokratisierung
benannt. Der BFW hat seine Themenvorschlage zur Fortfilhrung der
Baukostensenkungskommission bereits Gbersandt. Nachfolgend erfolgt eine Vorstellung der
Grundséatze/Vorschlage zur Baulandaktivierung und Beschleunigung/Entburokratisierung.

Grundsatz

»Wohnungspolitik muss auch immer mit den wirtschaftlichen Gegebenheiten in Einklang
gebracht werden; auch bei noch so ,aktiver” staatlicher Wohnungspolitik gilt, dass ein
ausreichendes Wohnungsangebot nicht ohne privates Kapital erreichbar ist. In einer sozialen
Marktwirtschaft muss Wohnungspolitik deshalb darauf gerichtet sein, langfristig verlassliche
Bedingungen fiir den privaten Wohnungsbau zu schaffen und zu sichern. Nur wenn es dem
Staat gelingt, die Erwartung zu stabilisieren, dass die Ertrage aus Wohnungsbauinvestitionen
nicht durch nachtragliche Eingriffe beschnitten werden, lasst sich privates Kapital fir den
Mietwohnungsbau mobilisieren.”

(Gerda Hasselfeldt, GruRwort an den BFW, 1989)

Die gegenwartigen Diskussionen um Mietpreis- und Kappungsgrenzen, ausufernde
Bodenwertabschépfung, Mieterhohung nach Modernisierung, Flachenberechnung von
Mietwohnungen, Verdanderungen bei der Erstellung von Mietspiegeln, Verscharfung der
energetischen Anforderungen, Besteuerung von Share Deals, Einfiihrung einer Grundsteuer C,
intransparente stadtebauliche Vertrdage und intransparente Konzeptvergaben, bevorzugte
Vergabe von Grundstiicken an kommunale und genossenschaftliche Unternehmen sind
Uberwiegend Diskussionen um solche nachtraglichen Eingriffe.

Ohne die Schaffung von langfristig verlasslichen Rahmenbedingungen werden vermehrt
kurzfristige Investitionen und Investoren gewonnen und die Probleme des Wohnungsmarktes
nicht geldst, sondern in immer kiirzeren Abstdnden und/oder verstarkt auftreten.

Dem BFW geht es daher nicht darum, durch kurzfristige MalRnahmen grundlegende Probleme zu
Uberdecken, sondern diese zu benennen, Lésungsvorschlage zu unterbreiten und gemeinsam zu
dauerhaft tragbaren Losungen zu kommen.
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Im Einzelnen
l.
Problem: Der Handel mit Rohbauland befindet sich auf einem historisch
niedrigen Niveau und lasst als Frithindikator keinen signifikanten
Anstieg der Baufertigstellungen in den nachsten 2-4 Jahren erwarten.
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Achsentitel
Losungsvorschlage:
Konzentration auf die Beseitigung der auf baureifem Land
bestehenden Hemmnisse (Monitoring in den sieben A-Stadten iiber die
Projektentwicklerstudie der bulwiengesa AG und des BFW moglich).
Finanzielle Anreize fiir Kommunen zur Baulandbereitstellung.
Erhohte Zweckzuweisungen fiir Infrastrukturkosten in
Wachstumsregionen.
Einfiihrung einer Planungspflicht nach MaRRgabe der Ziele von
Raumordnung und Landesplanung.
Landes- und Regionalplanung muss Gemeinden mehr
Entwicklungsméglichkeiten einrdumen, insbesondere Konflikte
+ bei Abweichungen zwischen Gebietskérperschaften
(Steueraufkommen) und Siedlungszusammenhangen (zentrale
Orte der Raumordnung)
+ bei Widerspriichen zwischen Regionalplanung und
gemeindlicher Entwicklung auflsen.
Mit dem Wohnraumbedarf korrespondierende Ausweisung von
Bauland muss eine notwendige Voraussetzung im Sinne des § 559
Absatz 2 Satz 7 BGB fiir die Ausweisung von Mietpreisbremsengebieten
werden (Verscharfung der Mietpreisbremse fiir Kommunen).
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Gebietsentwicklung durch Kommunen dauert zu lange.
Hintergrund sind oftmals die zu geringe Personaldecke, fehlende
Erfahrungen und Fachwissen fiir langwierige Bodenverhandlungen.

Gemeinsame Projektentwicklungsgesellschaften von
Privaten/Kommunen.

UbermaiRiger Einsatz von Bebauungsplinen in § 34 BauGB-Gebieten.
Obwohl § 34 BauGB die grundsatzliche Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile festlegt
(Nachverdichtung), gehen Kommunen immer mehr dazu tiber, auch
diese Gebiete mit Bebauungspldanen zu versehen.

Besonderes Beispiel dafiir ist Berlin.
Hier heildt es im Koalitionsvertrag:

,Flr eine maRvolle Nachverdichtung von bestehenden
Wohnquartieren ist eine friihzeitige Einbeziehung der Bewohnerschaft
unabdingbar. Die Koalition unterstiitzt hierflr die Aufstellung von
Bebauungspldnen als Regelinstrument, um die Qualitat zu sichern und
die Regeln der kooperativen Baulandentwicklung anzuwenden.
Baukultur und Architekturqualitdt werden durch verbindliche
Wettbewerbe und Gutachterverfahren gesichert.” (Koalitionsvertrag
»Berlin gemeinschaftlich gestalten”, Seiten 32,33)

Bebauungspldne in § 34 BauGB—-Gebieten sollen nur noch dann
zuldssig sein, wenn ihr Ziel zumindest auch eine deutliche Steigerung
des Maf3es und der Art der baulichen Nutzung ist.

V.

UbermiRige Anzahl von Festsetzungen in Bebauungsplinen
verhindern kostenglinstige Bauformen, wirtschaftliche
Bebauungskonzepte, spatere Nachverdichtungsmoglichkeiten und
schaffen zuséatzlichen Planungs-/Verwaltungsaufwand.

Einbindung von Investoren im Rahmen der Bauleitplanung.
Begrenzung der Anzahl und des Detailierungsgrades von
Festsetzungen, insbesondere in Gebieten nach § 34 BauGB.
Verpflichtende Kostenfolgebetrachtung.

Verpflichtende Mischung von Bebauungsgebieten mit
unterschiedlichen Qualitéten.
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V.

UbermiRige Dauer von B-Planverfahren.

Bisher gibt es keine zeitliche Begrenzung des Bebauungsplanverfahrens.
Wahrend des langwierigen Planverfahrens besteht die Gefahr der
Anderungen der Anforderungen des Bauordnungsrechtes (Energie,
Brand-und Schallschutz, Statik) und der Anspriiche des Marktes.

Dies flihrt insbesondere dazu, dass Investoren bei der Ausarbeitung der
Bebauungskonzepte diese Entwicklungen vorwegnehmen miissen und
statt des kostengiinstigen Mindeststandards mit einem erhdhten
Standard planen. Die Dauer von B-Planverfahren verhindert somit
kostengiinstiges Bauen.

Einfiihrung von Zwischenfristen und einer Maximalfrist in das
Bebauungsplanverfahren.

Beschrdnkung der Anzahl der Stellungnahmen der Fachamter und
Verbot, bearbeitete und abgewogene Sachverhalte erneut
einzubringen.

Verpflichtung zum Einsatz des vereinfachten Verfahrens wenn die
Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB vorliegen.

VL.

Vergabe von Flachen der Kommunen, Linder, des Bundes im
Hochstpreisverfahren, kleinen Losen oder intransparenten
Konzeptvergaben.

Bauland wird von der 6ffentlichen Hand weiterhin zu Héchstpreisen und
oft in zu kleinen LosgréRen angeboten. Selbst wenn eine
Konzeptvergabe vorgenommen wird, so sind die Kriterien oftmals
intransparent oder so gestrickt, dass es wiederum auf ein
Hochstpreisverfahren (héchster Preis in Kombination mit hochster
Anzahl an Sozialwohnungen) hinaus lauft oder einzelne Bieter bevorteilt
werden (Ablésung von der Pflicht zum Bau von neuen Sozialwohnungen
durch Belegungsbindungen).

Erhohte Zweckzuweisungen fiir Infrastrukturkosten in
Wachstumsregionen (siehe Vorschlag zu I.) an GroRe der Lose koppeln.
Bundesweit einheitliche Kriterien fiir die Konzeptvergabe erstellen, fiir
die BIMA anwenden und die privaten Investoren als Bieter bei der
Konzeptvergabe zulassen.

Verpflichtende 1:1-Weitergabe von BIMA-Grundstiicken durch die
Kommunen an private Investoren, wenn Bebauung nicht innerhalb von
festgelegten Fristen erfolgt.
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VII.

Personelle Ausstattung der Planungs- und Genehmigungsbehorden
enstpricht nicht den aktuellen Anforderungen.

Gerade die Bauleitplanung ist nicht in allen Kommunen, Regionen eine
Daueraufgabe, welche den Aufbau und die Bindung von spezialisiertem
Personal moglich macht. Zudem konkurrieren die Behorden auf einem
schrumpfenden Markt mit der freien Wirtschaft um Fachkrafte.

Bildung von Planungs- und Genehmigungsteams auf regionaler,
Landes- und Bundesebene, die auf jeweilige Anforderung
unterstiitzend tatig werden.

VL.

Ausufernde Auflagen im Rahmen stadtebaulicher Vertrage

Wahrend urspriinglich der stadtebauliche Vertrag zur Beschleunigung
der stadtebaulichen Entwicklung eingesetzt und erdacht wurde, wird
dieser inzwischen zunehmend in Verbindung mit ausufernden Auflagen
eingesetzt.

Insbesondere ,kooperative Baulandmodelle” oder ,sozialgerechte
Bodennutzung” gehen lber das vertretbare Mal} der durch die
Baulandentwicklung moglichen Wertabschépfung hinaus, mit der Folge,
dass die nicht ausreichende Forderung fiir den Sozialwohnungsbau tber
das mittlere und héhere Preissegment quersubventioniert werden muss.
Die Bestimmungen in § 11 Abs. 2 BauGB, dass die vereinbarten
Leistungen nicht ohnehin geschuldet und auch angemessen sein
missen, laufen in einem Nachfragemarkt nach baureifen Grundstiicken
ins Leere. Insbesondere, da die Kommunen das Angebot an Bauland
wesentlich bestimmen kénnen.

Schaffung einer schnellen und wirksamen Maéglichkeit, stadtebauliche
Vertrage nach ihrem Abschluss auf Einhaltung von § 11 Abs. 2 BauGB
iberpriifen und gegebenenfalls anpassen zu lassen.

IX.

Immissionsschutzrecht ist unstimmig, stellt einseitig auf den Stérer ab
und vernachlassigt mogliche passive Schutzmafnahmen.

Die Unstimmigkeit zeigt sich insbesondere beim Verkehrslarm. Wahrend
der auf offentlichem StraRengrund entstehende Larm hinzunehmen ist,
wird der durch die gleichen Fahrzeuge verursachte Larm im Bereich
eines Gewerbegebietes oder einer Einfahrt einer Tiefgarage anders
behandelt. Gerade beim Fahrzeuglarm zeigt sich die fehlende
gesamtgesellschaftliche Betrachtung: Wenn die Ziele der
Bundesregierung zum Ausbau der Elektromobilitat ernst genommen
werden, wird heute Larmschutz gebaut oder Wohnungsbau verhindert
wegen Larm, der zukiinftig nicht mehr vorhanden sein wird.
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Uberarbeitung der TA Lirm und TA Luft. Insbesondere Schaffung der
Moglichkeit, passive SchutzmaBnahmen besser zu beriicksichtigen.

X.

Komplexes Genehmigungsverfahren fiir neue Baustoffe, Planungs-,
Herstellungs- und Anwendungsverfahren sowie landesspezifische
Bauordnungsanforderungen behindern Innovationen.

Die Zustimmung im Einzelfall fiir die Verwendung neuer Bauprodukte ist
bisher auf das konkrete Bauvorhaben beschrankt, was eine
Wiederholung der Anwendung insbesondere in einem anderen
Bundesland erschwert. Das gilt auch fir die serielle Fertigung von
Gebduden. Zudem deutet sich an, dass mit der Einfliihrung
unterschiedlicher digitaler Bauantrags- und Genehmigungsverfahren der
Bundeslander die moglichen Effizienzgewinne der Digitalisierung nur
teilweise gehoben werden.

Entwicklung einer bundeseinheitlichen Experimentierklausel mit einer
bundesweiten Genehmigungswirkung.

Entwicklung eines bundeseinheitlichen digitalen Bauantrags- und
Baugenehmigungsverfahrens.
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Dem BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e. V. als Interessenvertreter
der mittelsténdischen Immobilienwirtschaft gehoren derzeit rund 1.600 Mitgliedsunternehmen an.
Als Spitzenverband wird der BFW von Landesparlamenten und Bundestag bei branchenrelevanten
Gesetzgebungsverfahren angehért.

Die Mitgliedsunternehmen stehen fiir 50 Prozent des Wohnungs- und 30 Prozent des Gewerbeneubaus.
Sie pragen damit entscheidend die derzeitigen und die zukiinftigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in
Deutschland. Mit einem Wohnungsbestand von 3,1 Millionen Wohnungen verwalten sie einen Anteil von
mehr als 14 Prozent des gesamten vermieteten Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik. Zudem
verwalten die Mitgliedsunternehmen Gewerberdume von ca. 38 Millionen Quadratmetern Nutzfldche.
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