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A. Beschlussvorschlag

Die Hauptgeschiiftsstelle hat die im Folgenden (s. B. Punkt IV.) wiedergegebe-
nen Leitlinien zur Neuorientierung der Wohnungspolitik erarbeitet. Der Aus-
schuss fir Stadtebau und Umwelt wird um Diskussion und Zustimmung gebe-
ten.



B. Begriindung
l. Politische Diskussion bei sehr unterschiedlichen Rahmenbedingungen

In jingerer Zeit werden die Wohnungsengpasse insbesondere in verschiedenen Bal-
lungsrdumen sowohl in der Politik als auch in den Verbénden und den Medien immer
stérker thematisiert. Bundesstédtebauminister Ramsauer hat insofern verschiedene
Instrumente vorgeschlagen, um den Wohnungsneubau anzukurbeln: Die Wiederein-
fGhrung der degressiven AfA und eine Eigenheimzulage fiir Familien, eine verbesser-
te Neubauférderung durch die KfW sowie die Verstetigung der Kompensationsmittel.
Gleichzeitig sollen die Héchstgrenzen des Wohngeldes erhéht werden.

Die SPD will das Thema zum Wahlkampf machen und tber Bundesratsinitiativen
erreichen, dass Neuvertragsmieten begrenzt und die Maklerkosten kiinftig vom Ver-
mieter libernommen werden. Sicher ist: In eine realistische Debatte (iber die Vor-
schldge zur Férderung des Wohnungsbaus bei angespannter Haushaltslage muss
sich auch der DStGB einbringen und sprachféhig bleiben.

Dabei darf nicht vergessen werden, dass die angespannten Markte nur in einem Teil
Deutschlands die Realitat darstellen. In zahlreichen anderen Landesteilen beherr-
schen Leerstande und Wertverfall sowie auch Abriss das Bild. Diese Differenzierung
gilt es stets auch bei den Lésungsansatzen zu beachten.

Il. Hintergrund fiir Stadte und Gemeinden

Stadte und Gemeinden in Deutschland sind im Bereich der Wohnungspolitik sehr
unterschiedlichen Herausforderungen ausgesetzt. Dabei sind folgende generelle
Rahmenbedingungen zu beobachten:

- In vielen GrofR3stddten und Metropolregionen in Deutschland werden bezahlbare
Wohnungen Mangelware. Erschwinglicher Wohnraum wird zunehmend knapp,
weil insbesondere nicht ausreichend neue und bezahlbare Wohnungen entstehen.
Steigende Neu- und Wiedervermietungsmieten sind die Folge. Dies fiihrt zu héhe-
ren Wohnkostenbelastungen vor allem in den unteren, vermehrt aber auch in den
mittleren Einkommensgruppen.

- Hinzu kommen strukturelle Defizite: Angebot und Nachfrage passen zunehmend
nicht zueinander. Aufgrund des anhaltenden Trends zu kleineren Haushalten
mangelt es zudem in vielen Kommunen an bezahlbaren Wohnungen fiir einkom-
mensschwache kleine Haushalte, also etwas fiir Studenten, aber auch fiir alleinle-
bende Niedrigverdiener oder Bezieher von niedrigen Renten oder von Arbeitslo-
sengeld Il. Die am Markt angebotenen Wohnungen Ubersteigen aufgrund grofter
Wohnflachen und hoher Preise zunehmend die Zahlungsfahigkeit dieser Haushal-
te. Ergénzend gibt es auch das Problem, dass bestimmte nachfragende Woh-
nungssuchende zwar — auch preiswerte — Wohnungen bekommen koénnten, diese
aber etwa von der Lage her nicht ihren Vorstellungen entsprechen.

- Seit Jahren sinken die Bestdnde an sozialem Wohnraum in den Stadten und Ge-
meinden und es geht wegen auslaufender Bindungen in allen Bundesléndern



(Bundesweit umfasst 38 Prozent seit 2002) der Bestand an gebundenen Wohnun-
gen kontinuierlich zuriick.

- Die steigenden Mietnebenkosten (Energiekosten, energetische Sanierung etc.)
fuhren dazu, dass Mieter mit einem durchschnittlichen Bruttoeinkommen von
2 000 Euro zum Teil mehr als 40 Prozent vom Lohn fiir das Wohnen ausgeben
missen.

- Die Wohneigentumsquote in Deutschland beim selbstgenutzten Wohneigentum ist
mit 46 Prozent der Haushalte die in Europa niedrigste. Zum Vergleich: Die Wohn-
eigentumsquote (Hausbesitzer) in der Slowakei betragt 90 Prozent, in Spanien 85
Prozent und in Italien und Polen 77 Prozent. Dies ist eine der Griinde, warum eine
kirzlich herausgegebene Studie der EZB das Vermogen etwa der Italiener, Fran-
zosen und Spanier im Vergleich zu den Deutschen als erheblich hther ansah.

- In den Jahren 2009 bis 2012 wurden in Deutschland insgesamt nur 300 000 neue
Wohnungen fertiggestellt. Diese Fertigstellungszahlen waren bei weitem nicht be-
darfsdeckend. Die Wohnungswirtschaft geht davon aus, dass jahrlich rund
250 000 Wohnungen neu gebaut werden miissen, um die Nachfrage nach Wohn-
raum befriedigen zu kénnen.

lll. Unterschiedliche Voraussetzungen bedingen flexible Regelungen

Die Frage nach der Notwendigkeit von Wohnungsneubau und —umbau ist vor dem
aufgezeigten Hintergrund grundsétzlich zu bejahen. In der offentlich gefiihrten Dis-
kussion wird insbesondere auf angespannte Wohnungsmarkte in vielen GroRstédten,
deren Umland sowie in Universitatsstddten hingewiesen. Unstreitig gibt es in
Deutschland aber auch zahlreiche Stadte und Gemeinden, in denen die Wohnungs-
marktlage ausgeglichen ist oder sogar ein Wohnungsiiberhang und ein Leerstand
besteht. Zu ,Versorgungsengpéassen“ kommt es dort allenfalls in Teilbereichen, zum
Beispiel bei der Schaffung von altengerechten oder familiengerechten Wohnraum. In
vielen Teilen Deutschlands muss daher auch weiterhin die Frage nach dem geordne-
ten Rickbau von Wohnungen und einer damit verbundenen integrierten Stadtent-
wicklung gestellt werden.

Die regionale Unterschiedlichkeit der Wohnungsmarkte muss dariiber hinaus auch
bei Diskussion Uber mdogliche Mallnahmen gegen steigende Wohnkostenbelastun-
gen beachtet werden. Einheitlich geltende, unflexible Regelungen, die sich auf ange-
spannten Wohnungsmaérkten als hilfreich erweisen kénnen, kdnnen fur Stadte und
Gemeinden beziehungsweise Regionen mit zuriickgehender Bevélkerungszahl kont-
raproduktiv sein.

Ein Blick in die kommunale Praxis belegt aber insgesamt, dass die Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum in ganz Deutschland hoch ist. Der Rickgang des Sozial-
wohnungsbestandes tragt dabei zur schwierigen Versorgungslage im preiswerten
Wohnungsmarktsegment bei. Der Bestand an Sozialwohnungen reduzierte sich in
diesem Zusammenhang von rund 3 Millionen Wohneinheiten Anfang der 1990-iger
Jahre auf aktuell nur noch rund 1,5 Millionen Wohneinheiten, was einem Anteil von
etwa 6,4 Prozent am gesamtem Mietwohnungsbestand entspricht. Der preisgebun-
dene Mietwohnungsbestand in Nordrhein-Westfalen ist beispielsweise seit 1993 von
1,4 Millionen Wohnungen auf heute nur noch ca. 700 000 Mietwohnungen zuriickge-



gangen. In den néchsten Jahren werden zudem Wohnungen in fiinfstelliger Zahl aus
der Preisbindung entlassen. Problematisch ist, dass in Zukunft die Zahl der Perso-
nen, die als Nachfrager fiir preisgebundenen Wohnraum in Frage kommen, weiter
steigen wird. Vor diesem Hintergrund kann es keine Zweifel daran geben, dass ein
stetiges Engagement in der Wohnraumférderung erforderlich ist.

IV. Leitlinien des DStGB zur zukiinftigen Wohnungspolitik

Nach Auffassung des DStGB bedarf es vor dem aufgezeigten Hintergrund insbeson-
dere der in den folgenden DStGB-Leitlinien zusammengefasster MaRnahmen:

1. Verstirkung der Forder- und Wohnungsbaupolitik auf Innenstédte und Orts-
kerne :

Angesichts der demografischen Entwicklung in Deutschiand sowie einer hierdurch
sowie auch 6kologisch und 6konomisch erforderlichen Reduzierung der Flachenin-
anspruchnahme einerseits sowie durchaus noch ungenutzter Potentiale in den In-
nenstédten und Ortskernen andererseits kommt es vorrangig darauf an, hier und
nicht durch Neuinanspruchnahme von Bauland die Wohnungsbedarfe zu befrieden.
Dies bedingt insbesondere, dass auch die Programme des Bundes und der Lander
zielgerichtet auf eine derartige Innenentwicklung ausgerichtet sind. Hierzu miissen
speziell die Stadtebauférderungsmittel des Bundes mit ihren vielen Programmen
(Stadtumbau, mittlere und kleinere Stadte, Denkmalschutz etc.) von gegenwirtig
455 Millionen Euro auf mindestens 600 Millionen Euro erhéht werden.

2. Kommunen bei Programmen insbesondere fiir Familien unterstiitzen

Stadte und Gemeinden miissen speziell in ihrem Innenbereich noch attraktiver fiir
junge Familien mit Kindern werden. So werden unter dem Projekt ,Jung kauft Alt
bereits vielfach (Umbau-)Projekte durch Stadte und Gemeinden fiir Familien mit Kin-
dern gefordert. Voraussetzung ist, dass diese Familien ein &lteres Haus (Bsp.: Min-
destens 25 Jahre alt) kaufen. Dann erhélt die Familie einen gestaffelten Zuschuss fiir
jedes Kind. Auch wird ein weiterer Zuschuss fir die Erstellung eines Altbaugutach-
tens durch einen Architekten beigesteuert. Ziel ist insbesondere neben der Férde-
rung speziell junger Familien, dass die Stadt- und Ortskerne durch den Umbau élte-
rer Hauser und Wohnungen, die im jetzigen Zustand nicht mehr bedarfs- und nach-
fragegerecht sind, wieder belebt werden. Bund und Lander sollten diese sinnvollen
~-Kommunal- und Familienprogramme" mit unterstutzen.

3. Aktive kommunale Baulandpolitik

Um eine angemessene Wohnraumversorgung in den Stidten und Gemeinden zu
gewahrleisten, bedarf es insgesamt einer angemessenen Forderpolitik sowie einer
Bereitstellung von Grundsttlicken fiir die Wohnbebauung, insbesondere in den Innen-
stadten und Ortskernen. Stadte und Gemeinden sollten insbesondere eine aktive
Brachflachenaktivierungs- und Baulandpolitik betreiben und durch geeignete MaR-
nahmen zur Nachverdichtung und SchlieBung von Bauliicken fiir die Bereitstellung
der benétigten Wohnbaufldchen sorgen. Im Einzelfall sind ungenutzte Gewerbefla-
chen mit Aufwertungspotenzialen fir den Wohnungsbau sowie die Nutzung von mili-
tarischen Konversionsflachen fiir den Wohnungsbau zu priifen. Die Bundesvereini-
gung der kommunalen Spitzenverbande hat die Bundesanstalt fiir Immobilienaufga-



ben (BImA) aufgefordert, nicht mehr genutzte Konversionsflachen den Stadten und
Gemeinden zu finanziell addquaten Konditionen fiir die Wohnbebauung zur Verfi-
gung zu stellen.

4. Strukturschwache Stadte und Gemeinden fordern

Nicht nur ,boomende“ GroRstddte mit preiswertem Wohnraum dirfen unterstiitzt
werden, sondern es missen auch strukturschwache Stadte und Gemeinden und de-
ren ,speziellen Wohnungsmarkte“ geférdert werden. Zahlreiche kleinere Stadte und
Gemeinden haben sich aufgrund des demografischen Wandels mit Uberkapazitaten
an Wohnraum und daher mit dem Stadtumbau und dem Abriss zu befassen und ste-
hen dabei vor schwierigen Aufgaben. Es ist daher erforderlich, dass Bund und Lan-
der auch hier flexible Instrumente bereitstellen, um die spezifischen Probleme dieser
Stadte und Gemeinden nachhaltig zu I6sen. Neben der Forderung des Wohnungs-
neubaus wird daher auch der Abriss des Wohnungsaltbestandes eine wichtige Auf-
gabe bleiben. Bund und Lander sind daher aufgefordert, die Stadtebauférderung auf
hohem Niveau fortzusetzen und insbesondere den Stadtumbau und die Starkung der
Zentren und Ortskerne weiterhin aktiv zu unterstiitzen.

5. Starkung des offentlich geférderten Mietwohnungsneubaus

Die in verschiedenen Regionen bendtigten Investitionen in den offentlich geférderten
Mietwohnungsneubau erfordern ein klares Bekenntnis von Bund und Landern zum
sozialen Wohnungsbau. Die vom Bund derzeit bereitgesteliten 518 Millionen Euro
pro Jahr missen von den Landern in gleicher Hohe kofinanziert und in die soziale
Wohnraumférderung flieBen. Aus kommunaler Sicht erscheint es sinnvoll, dass bei
der Ausweisung neuen Baulands ein Teil der Flache fir den sozialen Wohnungsbau
genutzt wird. Uber kommunale Wohnungsbaukonzepte beziehungsweise Stadtent-
wicklungskonzepte kdnnen bedingte kommunale Flachenvergaben nach Konzept-
qualitat (zum Beispiel mit der Vorgabe eines konkreten Anteils fiir geforderten Miet-
wohnungsbau) vorgenommen werden.

6. Ausufernde Standards bei Neubau (EnEV etc.) vermeiden

Um die Rahmenbedingungen fiir den freifinanzierten Wohnungsbau im unteren und
mittleren Preissegment zu verbessern, ist vor der Festlegung erhéhter Standards fiir
den Wohnungsbau grundsatzlich eine Kosten-Nutzen-Analyse durchzufihren. Insbe-
sondere die weitere Verschéarfung der energetischen Standards fiir den Neubau von
Wohnungen wiirde die Eingangsmieten in die Hohe treiben und auch die Investiti-
onskosten in die Hohe schnellen lassen. Daher muss beziiglich der Verscharfung der
Energieeinsparverordnung (EnEV) eine ,Verschnaufpause® eingelegt werden. Zudem
wirde eine Offnung der EnEV hin zu ganzen Bldcken oder Quartieren die Freiheit
der Entscheidung lber die Umsetzung beim Eigentiimer belassen. So kdnnten
preiswerte Bestande erhalten und zudem der Aspekt der Energieversorgung besser
integriert werden. Auch fir Standards im Bereich der Barrierefreiheit, die wegen der
demografischen Veranderungen einen zunehmenden Stellenwert bekommen wer-
den, ist Augenmal} gefordert.



7. Bauen und vermieten von Immobilien attraktiv machen

Der Bund sollte das Bauen und Bewirtschaften von Immobilien wieder attraktiv ma-
chen, insbesondere auch durch die Anpassung des Abschreibungssatzes von 2 Pro-
zent auf 4 Prozent sowie durch ausgewogene Regelungen im Mietrecht, die Investiti-
onen in den Wohnungsneubau oder —umbau fiir Bauherrn Jlohnend“ machen.

8. Forderprogramme regionalisieren

Die Forderprogramme von Bund und Landern sollten durch eine Vereinfachung at-
traktiver und stérker regional ausgerichtet werden. Beim derzeit extrem niedrigen
Zinsniveau spricht zudem viel fir eine hohere Zuschussférderung. Dies kann auch
ein wichtiges psychologisches Signal insbesondere fiir ,Schwellenhaushalte” bilden.

9. Wohnungsneubau im mittleren Marktsegment fordern

Wohnungsneubau sollte insbesondere im mittleren Marktsegment, wo eine beson-
ders hohe Nachfrage herrscht, geférdert werden. Hier lassen sich relativ schnell di-
rekte Entlastungseffekte erzielen, deren Intensitat durch geeignete Vereinbarungen
noch gesteigert werden kann.

10. Wohngeldleistungen an Mietentwicklung anpassen

Um eine ausreichende Wohnraumversorgung einkommensschwécherer Haushalte
zu tragbaren Kosten trotz steigender Mieten und Nebenkosten zu gewahrleisten, ist
eine Anpassung des Wohngeldes an die Mietentwicklung sowie die Wiedereinfih-
rung des Heizkostenzuschusses zu priifen.

11.Kommunale Wohnungsunternehmen stérken

Die kommunalen Wohnungsunternehmen sind wichtige Partner der Stadte und Ge-
meinden im Bereich der Wohnungspolitik sowie der Stadtentwicklung. Die Woh-
nungsunternehmen sind Bestandshalter und setzen nicht wie die ,Heuschrecken® auf
kurzfristige Rendite. Mit einer zurlickhaltenden Mietenpolitik kénnen kommunale
Wohnungsunternehmen — abhéngig von ihrem Anteil an Gesamtwohnungsbestand —
mafgeblich zu einer moderaten Mietentwicklung in Stadten und Gemeinden beitra-
gen. Wegen ihrer besonderen Rolle fiir die Wohnungspolitik solite eine Privatisierung
der Wohnungsbestinde stets kritisch gepriift werden. Auch missen gerade kommu-
nale Wohnungsunternehmen bevorzugt in die staatlichen Férderprogramme einbe-
zogen werden.

12.Enge Verzahnung von Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik

Kommunale Wohnungspolitik sollte immer einen Beitrag zu einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung leisten. ,Vor Ort* geht es nicht nur um ein quantitativ ausreichendes
Wohnungsangebot, sondern auch darum, das Wohnraum dort entsteht beziehungs-
weise rlckgebaut wird, wo siedlungsstrukturell nachhaltige Strukturen vorhanden
sind oder geschaffen werden kénnen. Kommunale Wohnungspolitik sollte sich daher
immer dem Ziel einer kompakten Stadtentwicklung verpflichtet fiihlen und zur Ver-



meidung disperser Siedlungsstrukturen beitragen. Dabei muss insbesondere die
Stérkung der Zentren und Ortskerne im Mittelpunkt stehen.

13.Wohneigentum zielgerichtet fordern

Die jlingst von der Européischen Zentralbank (EZB) veroffentlichten Zahlen belegen,
dass die Eigenheimquote (selbstgenutztes Wohneigentum) mit ca. 46 Prozent der
Haushalte in Deutschland die niedrigste Eigenheimquote in der EU ist. Nach Auffas-
sung des DStGB muss daher auch {iber eine bessere und den Familien zugutekom-
mende Forderung des Wohneigentums neu diskutiert werden. Die Wohneigentums-
forderung kann die Vermdgensbildung einschlieBlich der Starkung der Altersvorsorge
mafgeblich unterstiitzen. Erforderlich wére allerdings, die Férderung sozialgerecht
zu gestalten und die Férderung auf Schwellenhaushalte sowie insbesondere Fami-
lien mit Kindern (zur Wohneigentumsbildung) zu fokussieren. Die Wohneigentums-
forderung hatte daruber hinaus den positiven Effekt, wesentliche Impulse fir die
Bauwirtschaft und damit fiir die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland zu leisten.

14.Keine Investitionshemmnisse im Mietrecht einfiihren

Die im Zuge der Neuausrichtung der Wohnungspolitik diskutierte Einflihrung einer
Obergrenze fiir Neuvertragsmieten sowie eine Senkung der Kappungsgrenzen im
Mietrecht ist kritisch zu betrachten. Beschrankungen der Mieterhéhungsspielrdume
dirften sich — insbesondere in Stadten und Gemeinden mit entspannteren Woh-
nungsmarkten — investitionshemmend auswirken. Mit Blick auf kiinftige Entwicklun-
gen sind aber auch dort Investitionen erforderlich, zum Beispiel um durch Ersatzneu-
bau beziehungsweise Investitionen in den Bestand Versorgungsengpasse in be-
stimmten Bereichen wie zum Beispiel der Schaffung altengerechten Wohnraums zu
schlieRen. Staatliche Eingriffe in die Mietpreisentwicklung sollten vermieden werden.



