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Eckpunkte fur ein Wohnungsbaubeschleunigungsgesetz

Eine entgegen der Prognosen der Vergangenheit weiterhin stetig steigende Bevolkerungs-
zahl, eine mit jahrlich 85.000 Menschen auf hohem Niveau angekommene Zahl an Arbeits-
migranten und die nun hinzukommende hohe Zahl an Asylbewerbern verstarken den Druck
auf den ohnehin angespannten Wohnungsmarkt in Baden-Wirttemberg. Dies verdeutlicht
nicht zuletzt der nachfolgende Auszug aus dem Protokoll des Wohnungsbaugipfels am 14.
Oktober 2015 im Ministerium fur Finanzen und Wirtschatft:

,von einem bereits gegebenen Bedarf von 40.000 bis 45.000 Wohnungen pro Jahr im Land
ausgehend, kommt in der Folge des Fliichtlingszustroms dieses Jahres jetzt ein Bedarf von
sicher tiber 15.000 bis zu 30.000 Wohnungen pro Jahr hinzu.*“

Auch fir die bevorstehenden Jahre ist von einem Bedarf in dieser GréRenordnung auszuge-
hen.

Es besteht damit die dringende Notwendigkeit, die Rahmenbedingungen fur den Wohnungs-
bau in Baden-Wrttemberg zu tGberprifen und dahingehend weiterzuentwickeln, dass

das Ausweisen der daftir notwendigen Flache vereinfacht wird,

die Genehmigungsverfahren in moglichst kurzer Frist durchlaufen werden kénnen,
die Finanzausstattung fur die Baugenehmigungsbehdrden aufgestockt werden,
die Vergabeverfahren vereinfacht werden,

kostenintensive Vorgaben oder Standards ausgesetzt werden,

die Investition in Wohnungsbau attraktiviert wird,

die Forderinstrumente des Landes optimiert werden.

Zielsetzung dieser Weiterentwicklung muss es sein, den in den kommenden finf bis zehn
Jahren notwendigen Wohnungsbau in der GroRenordnung von mehreren hunderttausend
Wohnungen zu ermdglichen.

Die Stadte und Gemeinden sowie die Wohnungsbauunternehmen, kommunale bzw. land-
kreisbezogene Wohnungsbaugesellschaften wie auch Wohnungsbaugenossenschaften, wol-
len ihren Teil zur Schaffung dieses dringend benétigten Wohnraums beitragen.



Im Rahmen des ersten Gespraches mit dem Land Baden-Wirttemberg tiber einen mdglichen
Wohnungsbaupakt haben Gemeindetag, Stadtetag und der vbw Verband baden-
wlrttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen sowie die Vereinigung baden-
wurttembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen mit dem Minister fur Wirtschaft und
Finanzen Dr. Schmid vereinbart, Eckpunkte flr ein Wohnungsbaubeschleunigungsgesetz vor-
zulegen. Mit diesen in der Folge dargestellten Eckpunkten werden die zur Bewadltigung der
aktuell vorherrschenden Wohnungsnot notwendigen Anpassungen der rechtlichen Rahmen-
bedingungen definiert.

1. Schaffung von Flachen im Flachennutzungsplan

Vor dem Hintergrund der deutlich erhéhten Bevolkerungsprognosen und der auf nicht abseh-
bare Zeit anhaltenden Fliichtlingszugange ist es fiir die Stadte und Gemeinden von dringen-
der Notwendigkeit, im Rahmen der Flachennutzungsplanung auf ein hohes Mal3 an Flexibilitat
zurlckgreifen zu kénnen. Angesichts der dargestellten Entwicklungen erwarten wir, dass in
den konkreten Planaufstellungsverfahren auch die Regionalplanungsbehdrden des Landes
ohne zeitraubende und teure Berechnungen kurz- bis mittelfristig von einem solchen Bedarf
flachendeckend in Baden-Wirttemberg ausgehen.

Aufgrund dessen muss den Stadten und Gemeinden eine diesen Gesichtspunkten gerecht
werdende Flachennutzung erméglicht werden.

Weiterentwicklung der Hinweise zur Plausibilitatsprifung in der FlAchennutzungs-
planung

Zur Umsetzung sollte eine Weiterentwicklung der Plausibilitdtshinweise nach folgender
Maflgabe erfolgen:

e Vereinfachter Flachentausch:
Die Gemeinden kdnnen ihre Bestandsflachen in den Flachennutzungsplanen ohne
Prifung des kommunalen Gesamtbedarfs bzw. ohne Anwendung der Plausibili-
tatshinweise tauschen. Dies eroffnet eine Flexibilitat in der konkreten Flachenent-
wicklung. Schon die bisherige Erfahrung zeigt, dass nicht alle in einem FNP enthal-
tenen Flachen auch tatséchlich entwickelt werden kdnnen. Oftmals ergeben sich
tatsachliche (Privateigentum) oder rechtliche Hindernisse (z.B. Artenschutz 0.4.).

e Zugrundelegen der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung:
Als Grundlage flur die zu erwartende Bevdlkerungsentwicklung ist die jeweils tat-
sachliche Bevolkerungsentwicklung heranzuziehen. Alternativ kénnen eigene
nachvollziehbare Bevolkerungsprognosen der Kommunen zugrunde gelegt wer-
den.

e Keine Anrechnung von Baullicken in Privateigentum

Bestehende Innenentwicklungspotenziale sind gem&fR des Mustereinfihrungser-
lasses der Bauministerkonferenz zu §1a BauGB nur dann als berucksichtigungsfa-
hig anzusehen, sofern diese auch realistisch aktivierbar sind. Stadte und Gemein-
den haben keine rechtliche oder tatséchliche Handhabe, Baulickengrundsticke
fur eine Bebauung zu aktivieren. Diese sind vom Schutz des Art. 14 GG umfasst.
Solche Flachen dirfen daher im Rahmen einer Bedarfsermittlung nicht als nutzba-
re Flache bewertet werden. Es braucht eine Anpassung, zumindest jedoch eine
Klarstellung der Hinweise in diesem Sinne.

e Beriucksichtigung unterschiedlicher Geburtenraten:
Die Geburtenrate ist im Flachenland Baden-Wirttemberg sehr unterschiedlich. Der
Bedarf einer Gemeinde soll sich daher nach dem jeweiligen Kreiswert richten.
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o Pauschaler Bedarf fur Flichtlinge

Das bisher praktizierte Verfahren innerhalb Baden-Wirttembergs hat eine gleich-
mafige Verteilung in die Kommunen auf Grundlage der Einwohnerzahlen zum Ziel.
Dieses Ziel einer gleichmaRigen Verteilung der Flichtlingszugadnge soll zudem
Uber eine Residenzpflicht bzw. Wohnsitzauflage unterlegt werden. Zur Vermeidung
einer Ghettobildung, zur Planbarkeit von Investitionen und zur Nutzung der gerade
in BW flachendeckend vorhandenen Integrationspotentiale ist dies auch eine zent-
rale Forderung der Kommunalen Spitzenverbande sowie der Wohnungswirtschaft.
Aus einer solchen Residenzpflicht/Wohnsitzauflage ergibt sich dann jedoch auch
fur jede Gemeinde ein pauschaler — bisher nicht beriicksichtigter - Mehrbedarf an
Flachen. Dieser muss unabhangig von einer Plausibilitatsprifung anerkannt wer-
den.

2. Entwicklung von Flachen zum qualifizierten Bauland (Bebauungsplanverfahren)

Den malR3geblichen Zeitfaktor auf dem Weg zur Realisierung von neuem Wohnraum stellt das
formale Bebauungsplanverfahren mitsamt seinen notwendigerweise vorab durchzufihrenden
Untersuchungen und Erhebungen dar. So dauern Verfahren mitsamt den vorgeschalteten
Untersuchungen (Bodenerkundung, artenschutzrechtliche Untersuchung, Umweltvertraglich-
keitsprufung usw.) in aller Regel mehrere Jahre bis zur Rechtskraft der Satzung.

Nach einer stichprobenhaften Befragung der kommunalen Praxis geht deutlich mehr als die
Halfte der Stadte und Gemeinden davon aus, dass zur Schaffung des in den kommenden
Jahren notwendig werdenden Wohnraums eine Anderung, in der Regel jedoch die Neuauf-
stellung eines oder mehrerer Bebauungsplane notwendig werden wird.

Daraus wird deutlich: Die maRgebliche Beschleunigung des Bebauungsplanverfahrens ist ein
zentraler Schlussel fur die Realisierung des notwendigen Wohnungsbaus.

Es ist daher erforderlich, die Bebauungsplanverfahren in einer solchen Art neu zu organisie-
ren, dass diese bis zur Rechtskraft der Satzung nicht langer als sechs Monate andauern.

Hierzu sollte das Land sowie die nachgeordneten Behérden einen Musterverfahrensablauf
entwickeln, mit dem die Einhaltung dieser Frist gewahrleistet wird.

Zudem sollten folgende MalRnahmen zur Verfahrensbeschleunigung umgesetzt werden:
2.1. Artenschutzrechtliche Untersuchung, Ausgleichplanung, Umweltvertraglichkeit

Artenschutzrechtliche Untersuchungen dauern regelmafig mindestens eine Vegetations-
periode an. Paarungs- und Brutzeiten oder Blutenstdnde kdnnen zudem weitere Faktoren
sein, die den dringend notwendigen Wohnungsbau zeitlich verzogern oder gar géanzlich
verhindern. Sie sind im Bebauungsplanverfahren erforderlich, weil gepruft werden muss,
ob ein Bebauungsplan vollzugsfahig ist.

Es sollte daher eine — zumindest fur bestimmte Arten— befristete Flexibilisierung der An-
forderungen des Artenschutzes dergestalt geprift werden, dass die notwendigen Verfah-
rensschritte in deutlich kiirzeren Zeitabstanden realisiert werden kénnen. Ausgleichsmal3-
nahmen sollten nicht auf die Umgebung des Plangebiets beschrankt sein, sondern mog-
lichst in regionalen Projekten tibergreifend angelegt werden.

Das Land kann durch eine Rechtsverordnung der Landesregierung fur bestimmte Arten
Ausnahmen von artenschutzrechtlichen Verboten nach § 44 BNatSchG aus zwingenden
Grunden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses zulassen. Eine solche Ausnahme
darf zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind (= aul3eror-
dentlicher Bedarf zur Wohnraumversorgung, der planmaRig nicht vorherzusehen war) und
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sich der Erhaltungszustand der Population einer Art auf Landesebene nicht verschlechtert,
siehe 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG. Andere Bundeslander haben von dieser Mdglichkeit Ge-
brauch gemacht (insbesondere Berlin), Baden-Wirttemberg sollte daher ebenfalls tatig
werden.

Erganzend oder alternativ ware es denkbar, analog einer mobilen Verkehrskommission,
eine Art mobile Bewertungskommission zu Fragen des Arten- und Umweltschutzes und
zur Festlegung von AusgleichsmalRnahmen zu etablieren. Diese Kommission kdnnte im
Rahmen eines Ortstermins zusammentreten und in dessen Folge auf Grundlage der vor-
liegenden Daten sowie der bei der Inaugenscheinnahme gewonnenen Erkenntnisse in-
nerhalb weniger Wochen die notwendigerweise durchzufiihrenden AusgleichsmaflRnahmen
festlegen. Dabei ist eine mdglichst schnelle und wirtschaftliche Realisierung der jeweiligen
Wohnbaumafinahme in besonderem Mal3e zu berlcksichtigen.

Sollte eine solche Regelung nicht auf der Grundlage von Landesrecht begrundbar sein, so
sollte sich das Land Baden-Wirttemberg Uber eine Bundesratsinitiative fur diese verfah-
rensbeschleunigende MaRnahme einsetzen.

2.2. Birgerbeteiligungsverfahren komprimieren

Die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg ertffnet durch die Erweiterung des Negativka-
talogs nach § 21 Absatz 2 Nr. 6 GemO neuerdings die Moglichkeit von Blrgerbegehren
und Blrgerentscheiden gegen den Aufstellungsbeschluss von Bauleitplanen (FNP und
Bebauungsplan). Gerade in Verbindung mit der Absenkung der Quoren und der Verlange-
rung der maRgeblichen Frist fur die Einreichung von Blrgerbegehren droht dies eine er-
hebliche Hurde fir den notwendigen Wohnungsbau darzustellen.

Zugleich zeigt die Erfahrung der letzten Jahre, dass neue Baugebiete zunehmend eine in-
tensive kommunalpolitische Diskussion auslésen. Dies gilt fir Wohnungsbau und gerade
fur sozialen Wohnungsbau in besonderem MaR3e. Es kann also durchaus davon ausge-
gangen werden, dass kommunale Gremien die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans
auf Grundlage eines konkreten Bedarfs in Wirdigung dieser Diskussion und in intensiver
Abwagung des fur und wider beschliel3en. Wahrend des Verfahrens gibt es dann die regu-
laren Beteiligungsmaoglichkeiten fur alle betroffenen Blrger sowie flr die Trager offentli-
cher Belange.

Neben der Frage, ob sich die Komplexitat eines solchen Aufstellungsbeschlusses tber-
haupt in eine Ja/Nein-Frage kleiden lasst, muss auch die Gbergeordnete Sorge geaufiert
werden, dass an dieser Stelle vielerorts die notwendige Ausweisung des Baugebietes fir
die Schaffung des erforderlichen Wohnraums zu scheitern droht, zumindest jedoch verzé-
gert werden wird.

Die Landespolitik ist daher aufgefordert, die Anderung der Gemeindeordnung wieder zu-
rickzunehmen.

3. Baugenehmigungsverfahren

Auch eine moglichst zligige Abwicklung der Baugenehmigungsverfahren stellt ein zentrales

Element zur Realisierung des bendtigten Wohnraums dar. Es bedarf daher auch gezielter
Anpassungen, um auch diese Verfahren im rechtlichen und zeitlichen Ablauf zu optimieren.



3.1. Rechtssicherheit

Bei stadtebaulichen Maflinahmen der sozialen Wohnraumférderung (einschlie3lich des
Sonderforderprogramms Wohnraum fur Flichtlinge) sollte grundséatzlich das sogenannte
vereinfachte Baugenehmigungsverfahren nach § 52 Landesbauordnung zur Anwendung
kommen. Gleiches gilt fur stadtebauliche Projekte, die anteilig soziale Wohnraumforde-
rung umfassen (gemischter Wohnungsbau). Das vereinfachte Baugenehmigungsverfah-
ren hat gegentber dem allgemeinen Baugenehmigungsverfahren den Vorteil, dass der
Prifungsumfang auf die wichtigsten offentlichen Interessen beschréankt bleibt und es damit
Zeitvorteile bietet. Neben den 6ffentlichen Belangen werden auch die wichtigsten Nachba-
rinteressen gepruft, was beispielsweise bei einem Kenntnisvergabeverfahren nach § 51
Landesbauordnung nicht der Fall ist. Damit erhalt der Investor durch den Bestandschutz
der Entscheidung Planungssicherheit, gegentiber den Nachbarn hat es eine befriedende
Funktion.

3.2. Finanzierung der Baurechtsbehérden

Die Zahl von 75.000 Wohnungen lasst sich administrativ nur durch eine deutliche Aufsto-
ckung des Personals in den Baurechtshehdrden bewaéltigen. Die Genehmigungsbehérden
sind Teil der staatlichen Verwaltung. Das Land ist hier gefordert, die Finanzausstattung
der unteren Baurechtsbehorden deutlich zu erhgéhen.

3.4 Larmschutz

Baden-Wirttemberg hat kein landeseigenes Immissionsschutzgesetz. Die vom Bund im
Zusammenhang mit dem Bau von Unterkinften fir Fliichtlinge im Herbst 2015 festgeleg-
ten Flexibilisierungen im Zusammenhang mit der TA-Larm sollten auch auf die Falle drin-
gender WohnungsbaumaRnahmen ausgeweitet werden. Das Land wird aufgefordert, sich
fur eine solche Ausweitung einzusetzen.

4. Vereinfachung der Vergabeverfahren

Das Vergabeverfahren sollte insgesamt einfacher gestaltet werden. Dies bezieht sich ins-
besondere auf die freihandige und beschrénkte Ausschreibung. Oberhalb der EU-
Schwellenwerte kénnen bereits die Mdglichkeiten fir das beschleunigte Verfahren genutzt
werden. Im beschleunigten nicht offenen Verfahren kénnen die Fristen fiir die Teilnahme-
antrage auf 15 Tage und fur die Abgabe von Angeboten auf 10 Tage her-abgesetzt wer-
den, sofern der Auftrag besonders dringlich ist. Diese Dringlichkeit ist im Zusammenhang
mit der Unterbringung von Flichtlingen derzeit regelméaRig anzunehmen. Weiterhin kommt
auch das Verhandlungsverfahren ohne Teilnahmewettbewerb dann in Betracht, wenn aus
dringenden unvorhergesehenen Grunden im Einzelfall gar keine Fristen eingehalten wer-
den kdnnen.

Es ist jedoch dringend geboten, auch im Bereich unterhalb der EU-Schwellenwerte eine
deutliche Vereinfachung der Vergabeverfahren zu eréffnen. Gute Beispiele kbnnen aus
anderen Bundeslandern herangezogen werden. Thiringen lasst mittlerweile eine freihan-
dige Vergabe bis zu einem Wert von 3 Mio. Euro zu. Nordrhein-Westfalen vergibt sogar
bis zum Schwellenwert freihandig.

Auch in Baden-Wirttemberg sollten die Wertgrenzen deutlich erhoht und als weiterer
Schritt die beschrankte Ausschreibung flexibilisiert werden.



5. Uberprifung kostenintensiver Baustandards

Angesichts des aktuell vorherrschenden Wohnbaubedarfs sind die bauordnungsrechtlichen
Vorgaben mdoglichst schlank und bundeseinheitlich auszugestalten. In vielen Fallen ist die
Regelungsdichte der eigentliche Kostenfaktor, indem Ausnahmen nur unter erschwerten Be-
dingungen zu erreichen sind.

5.1. Aussetzen der Pflicht fir wettergeschitzte Fahrradstellplatze

Aufgrund der derzeitigen Rechtslage sind nach der Landesbauordnung zwei geeignete
wettergeschitzte Fahrradstellplatze pro Wohneinheit vorgeschrieben. Dadurch werden
vermeidbare Zusatzkosten verursacht. Der notwendige Umweg Uber eine Befreiungsmog-
lichkeit nach 8§ 56 Landesbauordnung kann in der jetzigen Situation nicht als zielfihrend
angesehen werden. Es braucht zumindest ein Aussetzen dieser Pflicht. Ein alternativer
Weg ware es, diese Frage in die Satzungshoheit der Kommune zu tbertragen.

5.2. Flexibilisierung der Barrierefreiheit nach § 35 LBO

Die in 8 35 Landesbauordnung geregelte Barrierefreiheit sollte flexibilisiert werden. Ist die
Schaffung méglichst vieler barrierefreier Wohnungen ohne jeden Zweifel wiinschenswert,
so stellt deren bauliche Umsetzung jedoch einen erheblichen Kostenfaktor dar. Die allge-
meine Ausnahmevorschrift des § 56 Landesbauordnung ermoglicht zwar Ausnahmen fiir
die 88 4 — 37, allerdings sollte schon die weitgehende Vorgabe der Barrierefreiheit nach §
35 Landesbauordnung relativiert werden.

5.3. Brandschutz

MalRnahmen zum Brandschutz, insbesondere zum zweiten Rettungsweg, stellen in vielen
Fallen erhebliche Kostenfaktoren dar. Nachdem seitens des Landes bereits Hinweise zur
Sicherstellung eines gleichwertigen Brandschutzes auf alternativen Wegen fir Flicht-
lingsunterklinfte erlassen wurden, sollten solche Hinweise auch flr Wohngeb&ude unter
Einbeziehung der kommunalen Landesverb&nde und des Landesfeuerwehrverbands er-
arbeitet werden.

5.4. Energetische Standards

Energetische Standards sind wichtig und sollen das auch kinftig bleiben. Allerdings diir-
fen diese nicht zu Investitionshindernissen werden und damit der Realisierung des drin-
gend bendtigten Wohnraums im Wege stehen. Das EWarmeG des Landes und die Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) des Bundes sind daraufhin zu tberprifen und ggf. weiter-
zuentwickeln. Dabei sollten Einsparziele nicht nur am Einzelgebaude orientiert, sondern
gebietsbezogen formuliert werden kénnen

6. Attraktivierung von Investition in den Wohnungsbau

Fir die Realisierung des in den kommenden Jahren notwendigen Wohnungsbaus ist es un-
abdingbar, einen Grof3teil der MaRnahmen durch private und privatwirtschaftliche Investoren
zu realisieren. Unterstellt man fir eine Durchschnittsgrofie von 50 Quadratmetern pro Woh-
nung und einen durchschnittlichen Herstellungspreis von 3.000 Euro pro Quadratmeter Wohn-
flache (inkl. Grundstiickkosten), so ergibt sich bezogen auf die in BW 75.000 jahrlich notwen-
digen Wohnungen ein jahrliches Gesamtinvestitionsvolumen in H6he von 11,25 Mrd. Euro. Es
sind daher MafRnahmen geboten, die solche Investitionstatigkeiten attraktivieren.



6.1. Steuerliche Anreize schaffen

Hier sollten insbesondere folgende Aspekte berticksichtigt werden:

Aufgrund des gestiegenen Anteils der Anlagen der technischen Gebaudeausris-
tung sollte die lineare AfA fiir Gebaude auf 4% erhdht werden.

Das Bundeskabinett hat den Entwurf eines Gesetzes zur steuerlichen Férderung
des Mietwohnungsneubaus beschlossen. Durch die Einfligung eines neuen 8 7 b
EStG-E soll die Schaffung neuer Mietwohnungen im unteren und mittleren Miet-
preissegment in ausgewiesenen Gebieten mit angespannter Wohnungslage geftr-
dert werden. In der Summe kann ein Investor so 35 % der Kosten bei der Steuer
anfuhren. Daflr setzt das Gesetz den Investoren aber Grenzen, indem sie maximal
2000 Euro Baukosten je Quadratmeter geltend machen kénnen, wobei die Grund-
stiickkosten dabei nicht beruicksichtigt sind. Ubersteigen die Baukosten die Grenze
von 3000 €/ gm Wohnflache, entfallt die steuerliche Férderung. Der Gesetzesent-
wurf ist verbesserungswirdig. Dies betrifft insbesondere die Festlegungen, dass
die Obergrenze von 3.000 €/gm Wohnflache in manchen Regionen in Baden-
Wirttemberg nicht ausreicht. Wichtig ist auch, dass gerade fir Wohnungsunter-
nehmen, die die Sonderabschreibung nicht nutzen kénnen, eine gleichwertige In-
vestitionszulage geschaffen wird.

Das Land Baden-Wirttemberg ist aufgefordert, diese Zielsetzung im Bundesrat zu
unterstitzen.

6.2. Zweites Mietrechtspaket absagen

Ende des vergangenen Jahres hat das Bundesjustizministerium die Eckpunkte zur weite-
ren Reform des Mietrechts bekannt gemacht. Die Inhalte drohen die Investitionsbereit-
schaft in den Wohnungsbau noch weiter zu senken.

Dies sind inshesondere:

die Absenkung der moglichen Hohe der Modernisierungsumlage nach § 559 BGB
um 27,3 Prozent (von 11% auf 8%) und vor allem die Versagung jedweder Moder-
nisierungsmieterhéhung nach 8§ 559 BGB, sofern durch die Mieterhéhung der An-
teil der Bruttokaltmiete am Nettoeinkommen des Mieters 40 Prozent Ubersteigt
(Hartefall).

die Begrenzung der maximal zuldssigen Mieterh6hung nach § 559 BGB in einem
Zeitraum von acht Jahren auf nicht mehr als 50 % und zugleich héchstens vier Eu-
ro pro Quadratmeter.

die Verlangerung des Bezugszeitraumes fur die Festlegung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete nach 8 558 BGB von vier auf zehn Jahre,

Die Landespolitik ist aufgefordert, dem zweiten Mietrechtspaket eine Absage zu erteilen.



7. Optimierung der Foérderinstrumente des Landes

Allein mit privatwirtschaftlichen Baumafinahmen wird die groRe Zahl an notwendigen Woh-
nungsbaumaflnahmen jedoch selbst bei optimaler Anpassung der steuerlichen und rechtli-
chen Rahmenbedingung nicht zu realisieren sein. Es verbleibt damit ein Bedarf fur die Schaf-
fung von Wohnraum durch die 6ffentliche Hand. Im Rahmen des Wohnungsbaugipfels des
Landes wurde dieser o6ffentliche Anteil auf rund ein Drittel des Wohnbaubedarfs beziffert. Die-
se Zielgrof3e scheint kurz- bis mittelfristig nicht erreichbar. Um jedoch o6ffentliche Investitionen
in sozialen Wohnungsbau zu ermdglichen, braucht es die Anpassung der maf3geblichen For-
derbestimmungen.

7.1. Sonderbauprogramm Wohnraum fir Flachtlinge

Das Sonderbauprogramm ,Wohnraum fur Fllchtlinge® ist fur die Bewaltigung der An-
schlussunterbringung ein sinnvolles Instrument. Allerdings machen folgende Aspekte eine
Anpassung dieses Programms dringend erforderlich:

7.1.1. VorlUbergehende Aussetzung der Mindestwohnraumflache

Die Mindestwohnraumflache von 10 m2 stellt angesichts der aktuell vorherrschenden
und auch in der Zukunft erwarteten Zugangszahlen in der Anschlussunterbringung ei-
ne kaum zu gewahrleistende Grof3e dar. Es sollte zumindest eine zeitliche Aufhebung
dieser MindestgroR3e erfolgen (analog zur Lockerung in der vorlaufigen Unterbringung).

Eine solche vorubergehende Aufhebung scheint angesichts der vorherrschenden Aus-
nahmesituation auch politisch begrindbar. Das Gleiche gilt fiir die Mindestanforderun-
gen, die §8 5 der Verordnung des Integrationsministeriums tber die Durchfihrung des
Flichtlingsaufnahmegesetzes vom 8. Januar 2014 vorsieht und die ebenfalls zu be-
ricksichtigen sind. (Infrastrukturanforderungen).

7.1.2. Ausweitung der Fordertatbestande auf Erwerb und den Umbau von Be-
standswohngebauden:

Der Ausschluss einer Forderung fir den Erwerb und den Umbau von Bestandswohn-
gebauden ist in den Stadten und Gemeinden nicht vermittelbar. Natirlich ist uns be-
wusst, dass dies aus rechtlicher Sicht in der Zweckbindung der eingesetzten Haus-
haltsmittel begriindet ist. In der Umsetzung vor Ort lasst sich diese haushaltsrechtliche
Begrindung jedoch nicht transportieren. Wir regen daher an, hier andere Haushalts-
mittel zur Bedienung dieses Programms heran zu ziehen. Dies insbesondere auch
deshalb, da die Nutzung von Bestandswohngebauden unter den Gesichtspunkten
Wirtschaftlichkeit und Flacheninanspruchnahme durchaus vorzugswirdig ist. Die Er-
ganzung dieser Fordermdglichkeit wirde zudem in einigen Stadten und Gemeinden
schlicht zuséatzliche (und dringend bendétigte) Kapazitaten fur die Anschlussunterbrin-
gung ermdglichen.

7.1.3. Sanierung von Bestandsgebauden

Die Renovierung und Modernisierung von vorhandenem, leer stehendem Wohnraum
sollte ebenfalls forderféhig sein. Viele dltere Wohnhauser, die von den Gemeinden er-
worben werden (siehe oben), missen natirlich noch an den heutigen Stand angepasst
werden (Heizung, Sanitér...). Sollte dies von der jetzigen Verwaltungsvorschrift bereits
beabsichtigt sein, so sollte eine Klarstellung erfolgen.



7.1.4. Mittelbare Belegung

Die Regelung zur mittelbaren Belegung sollte entsprechend dem Landeswohnraum-
férderprogramm in das Programm Gbernommen werden.

7.1.5. Finanzausstattung

Es braucht eine deutlich erhéhte Finanzausstattung dieses Fordertopfes. Bei Zugrun-
delegung des festgesetzten Foérdersatzes von 25 Prozent ergibt sich bei einem For-
dertopf von 30 Millionen Euro ein Gesamtinvestitionsvolumen von 120 Mio. Euro. Im
Rahmen der Férdervorschriften sind 3.000 Euro pro Quadratmeter als forderfahige
Kosten angenommen. Auf dieser Grundlage ware die Schaffung von 40.000 m2 Wohn-
flache mdoglich. Bezogen auf die vorgegebene Mindestwohnraumflache von 10 m?
konnen damit 4.000 Platze geschaffen werden. Allein im Jahr 2015 sind mehr als
100.000 asylsuchende Menschen nach Baden-Wirttemberg gekommen. Es braucht
daher eine erhebliche Aufstockung dieses Sonderbauprogramms.

7.2. Soziale Wohnungsraumfdrderung
7.2.1. Fordermoglichkeiten fur alle Staddte und Gemeinden

Die aktuelle Forderkulisse der sozialen Wohnungsbauférderung umfasst gerade ein
Mal rund 300 Stadte und Gemeinden. Damit ist ein GrofR3teil des Flachenlandes Baden-
Wirttemberg von dieser Férdermdglichkeit ausgeschlossen. Zugleich ist davon auszu-
gehen, dass angesichts der aktuellen Rahmenbedingungen und der politisch zu erwar-
tenden Residenzpflicht/Wohnsitzauflage eine Vielzahl der 1.101 Stadte und Gemein-
den in Baden-Wirttemberg sich mit der Frage des sozialen Wohnungsbaus befassen
mussen. Dies ist gerade vor dem Hintergrund einer gleichméaRigen Verteilung von
Chancen und Lasten auch richtig und wichtig. Es gibt daher die dringende Notwendig-
keit, auch fur diese Stadte und Gemeinden eine Fordermdglichkeit zu erdffnen. Zu-
gleich muss dabei bertcksichtigt werden, dass das Landeswohnraumférderprogram-
mes sehr stark auf die Notwendigkeiten der Ballungsgebiete ausgerichtet ist. Neben
einer deutlichen Ausweitung der Gebietskulisse sollte daher Uberdacht werden, ob
nicht eine separate Forderlinie fur die (auch in einer evtl. erweiterten Kulisse) nicht be-
dachten Stadte und Gemeinden eréffnet werden muss. Die Er6ffnung einer Forder-
moglichkeit fur alle Stadte und Gemeinden ist jedoch in der aktuellen Situation unbe-
dingt geboten, denn jede gebaute Wohnung hilft, die Wohnungsnot zu Gberwinden.

7.2.2. Attraktivere Rahmenbedingungen

Um die Inanspruchnahme der Wohnraumfoérderung weiter zu verbessern, sollten die
Rahmenbedingungen fur die Wohnungsbauunternehmen optimiert werden. Wichtig ist
es, die Zuschussvarianten auf 100 Prozent auszuweiten. Ferner flihrt ein Abschlag von
33% unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete in manchen Regionen zur Unwirt-
schaftlichkeit. Hier bedarf es weiterer alternativer Férderméglichkeiten, die auch die
unterschiedlichen Mietpreisniveaus in Baden-Wurttemberg in den Blick nehmen.

7.2.3. Erhohung der Fordermittel

Wie bereits eingangs dargestellt, ist von einem jahrlichen Wohnungsbaubedarf von bis
zu 75.000 Wohnungen in Baden-Wirttemberg auszugehen. Ohne Zweifel muss es die
Zielsetzung sein, hier durch Steueranreize 0.4. auch private Investoren fiir die Reali-
sierung zu gewinnen. Allerdings steht aul3er Frage, dass ein nicht unerheblicher Teil
dieses Wohnungsbaus durch die 6ffentliche Hand zu realisieren ist. Geht man zurlck-
haltend davon aus, dass sich dieser Teil auf 1/3 des Gesamtbedarfes begrenzt, so |a-
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ge der kommunale Wohnungsbaubedarf bei rund 25.000 Wohnungen. Unterstellt man
— was angesichts des zu erwartenden Familiennachzugs ebenfalls zurtickhaltend er-
scheint — eine durchschnittliche WohnungsgréRe von 50 m2 und Herstellungskosten
von 3.000 Euro pro Quadratmeter, so ergébe sich ein jahrlicher kommunaler Investiti-
onsbedarf in Hohe von 3,75 Mrd. Euro. Das aktuelle soziale Wohnungsbauprogramm
des Landes (inkl. der Erhéhung durch Bundesmittel) umfasst jahrlich zusammen rund
115 Mio. Euro. Dies ist angesichts der anstehenden Investitionssummen nicht anna-
hernd ausreichend. Beispielsweise hat der Freistaat Bayern am 9. Oktober 2015 den
Wohnungsbaupakt Bayern mit einem Finanzvolumen von 2,6 Milliarden Euro bis zum
Jahr 2019 beschlossen.

7.2.4. Fortbestand der Abrissférderung

Es muss sichergestellt werden, dass bereits gewahrte Fordermittel fir den geplanten
Abriss von Wohnungen, die aufgrund der erhéhten Nachfrage vortubergehend zur Un-
terbringung von Flichtlingen genutzt und erst zu einem spateren Zeitpunkt abgerissen
werden, auch nach dieser voriibergehenden Nutzung noch in Anspruch genommen
werden kénnen.

Stadtetag Gemeindetag vbw
Baden-Wrttemberg Baden-Wrttemberg Baden-Wrttemberg
o B
afan, oocq
arbara Bos Roger Kehle Robert an der Briigge
Préasidenti Préasident Prasident

oz Heck Jet_

udrun Heute-Bluhm Sigrid Reller
Geschaftsfuhrendes Verbandsdirektorin
Vorstandsmitglied

AG Baden-Wurttembergischer KOWO BW
Bausparkassen Vereinigung Baden-Wirttembergischer
Kommunaler Wohnungsunternehmen
o E"&Ml{,\
Jens Kuderer Peter Bresinski
Geschéftsfuhrer Vorsitzender
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