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Stellungnahme anlisslich der Offentlichen Anhérung am 7. Oktober 2020 zum ,,Entwurf eines Geset-
zes zur neuen Wohngemeinniitzigkeit” (neues Wohngemeinniitzigkeitsgesetz — NWohnGG) der Frak-
tion Biindnis 90/Die Griinen sowie zu einem Antrag der Fraktion Die Linke

lhr Schreiben vom 24. September 2020, Geschiftszeichen PA 24/11-5410

Sehr geehrte Damen und Herren,

fir die Einladung zur Anh6érung und fir die Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Entwurf eines Ge-
setzes zur neuen Wohngemeinnutzigkeit der Fraktion Bindnis 90/Die Griinen sowie zum Antrag der
Fraktion Die Linke (Neue Wohngemeinnitzigkeit einfiihren, einen nichtprofitorientierten Sektor auf
dem Wohnungsmarkt etablieren) danken wir Ihnen.

Die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbédnde begriiRt grundsatzlich die Zielrichtung des
Gesetzentwurfes, in den kommenden Jahren verstarkt bezahlbaren Wohnraum in Deutschland zu
schaffen. Die im Gesetzentwurf der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen sowie im Antrag der Fraktion Die
Linke unterbreiteten Vorschlage zielen allerdings aus kommunaler Sicht nicht in die richtige Richtung
und werden daher von uns nicht als verfolgenswert erachtet.

Unbestritten lduft der Wohnungsbau in Deutschland dem Bedarf weiter hinterher. Um die Nachfrage,
insbesondere nach bezahlbarem Wohnraum, zu decken, miissten jahrlich mindestens 300 000 neue
Wohnungen entstehen. Von diesen Zahlen sind wir weit entfernt. Von Januar bis Marz 2020 wurde in
Deutschland der Bau von insgesamt 78 600 Wohnungen genehmigt. Dies sind zwar 4 Prozent mehr
Baugenehmigungen als im Vorjahreszeitraum. Gleichwohl bleibt es bei einem Uberhang von geneh-
migten, aber noch nicht fertiggestellten Wohnungen von insgesamt 740 000 Wohnungen. Im Bereich
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des geforderten Mietwohnungsneubaus lag die Gesamtzahl im Jahr 2019 sogar nur bei ca. 25 000 fer-
tiggestellten Wohnungen. Die vorstehenden Zahlen belegen, dass es in Deutschland weiterhin einer
langfristigen Wohnungsbauoffensive, insbesondere im bezahlbaren Segment, bedarf.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der Wohnungsmarkt stark gespalten bleibt:
Wachsenden Wohnungsmarkten, speziell in attraktiven und stark nachgefragten Stadten und Verdich-
tungsraumen, stehen Schrumpfungserscheinungen und Leerstinde von anndhernd zwei Millionen
Wohnungen, insbesondere in strukturschwachen stadtischen und landlichen Gebieten, gegeniiber.

Neue Wohngemeinniitzigkeit in der vorgeschlagenen Form nicht zielfiihrend

Die Einflihrung einer neuen gesetzlichen Wohngemeinniitzigkeit ist aus Sicht der Bundesvereinigung
der kommunalen Spitzenverbande nicht zielfliihrend. Hierfiir sprechen mehrere Griinde:

- Der vorliegende Gesetzentwurf sowie der Antrag der Fraktion Die Linke |6sen nicht das Problem
des fehlenden Baulands, insbesondere im Bereich angespannter Wohnungsmarkte. Beim Bauland
ist weiterhin nicht das Vorliegen von Baurechten, sondern die Mobilisierung des Baulands fir be-
zahlbare Wohnungen das Kernproblem. Hohe Preise fiir Bauland hemmen haufig den Wohnungs-
bau entscheidender als die eigentlichen Baukosten.

- Angesichts steigender Neu- und Wiedervermietungsmieten sind alle Anbieter, die moderate
Mietpreise aufrufen und nicht grundsatzlich renditemaximierend wirtschaften, wichtige und
willkommene Akteure am Wohnungsmarkt. Das gilt nicht nur, aber insbesondere fir kommunale
Wohnungsunternehmen, die aktuell die treibende Kraft beim Abruf von Wohnraumférdermitteln
der Lander sind und damit neuen 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand schaffen.

- Eine mogliche Beschrankung der Finanzhilfen des Bundes gem. Art. 104d GG zur Verbesserung des
sozialen Wohnungsbaus auf Wohnbauunternehmen im Sinne der dem Antrag zugrunde liegenden
Wohngemeinnitzigkeit wiirde andere sozial orientierte Vermieter benachteiligen. Dazu zdhlen un-
seres Erachtens insbesondere zahlreiche kommunale Wohnungsunternehmen. Diese leisten aber
bereits heute einen wichtigen Beitrag zur Sicherung von Wohnraum, der fiir breite Schichten der
Bevolkerung bezahlbar ist. Sie bieten preiswerten Wohnraum mit guter Qualitat, engagieren sich
bei der energetischen Sanierung und dem klimagerechten Bauen; sie unterstiitzen soziale Projekte
und engagieren sich in den jeweiligen Quartieren ihrer Wohnungsbestande. Insbesondere bei
Stadtentwicklungsprojekten, die fiir Investoren nicht von Interesse sind, kommt ihrer Interventi-
onsfahigkeit grolRe Bedeutung zu. Die kommunalen Wohnungsunternehmen sind somit starke
Partner der Stadte, Landkreise und Gemeinden in der Wohnraumpolitik vor Ort.

- Sollten die Finanzhilfen des Bundes zur Verbesserung des sozialen Wohnungsbaus den kommuna-
len Wohnungsunternehmen nicht mehr zur Verfligung stehen, drohen Investitionen in die Wohn-
raumforderung aber auch in die soziale Stadtentwicklung insgesamt zum Erliegen zu geraten.

- Als nachteilig sehen wir auch an, dass die beabsichtigte Beschrdankung fiir gemeinnitzige Wohn-
bauunternehmen, Wohnungen zukiinftig nur an Personen zu vermieten, die unter einer festzule-
genden Einkommensgrenze liegen, die Gefahr birgt, dass monostrukturierte Quartiere und ,,stig-
matisierte” Wohnsiedlungen entstehen. Dies ware im Ergebnis das Gegenteil von den eigentlich
erwiinschten gemischten Quartieren und Nachbarschaften.

Es ist daher nicht nur sinnvoll, sondern unumganglich, dass die Wohnungswirtschaft auch in Zukunft
flexibel und eigenstandig Gber die Belegung von Wohnraum entscheiden kann. Eine breite Palette und
Durchmischung im Bereich des Mietwohnungsbaus hat sich in Deutschland in den vergangenen Jahr-
zehnten bewadhrt und wirkt im Ergebnis stabilisierend fiir Quartiere und damit fiir die betroffenen
Stadte und Gemeinden insgesamt.
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Auch die im Antrag genannten Beschrinkungen auf Férdergebiete sind nicht tiberzeugend: Offentlich
geforderter Wohnungsneubau sowie insbesondere geforderte ModernisierungsmalRnahmen im Be-
stand sollten keinesfalls ausschlieflich auf angespannte Wohnungsmarkte beschrankt werden.

Mit Blick auf die geplanten Steuererleichterungen fiir als gemeinniitzig deklarierte gemeinniitzige
Wohnbauunternehmen ist zudem nicht nur zu bericksichtigen, dass es zu Einnahmeausfallen nicht nur
beim Bund, sondern auch bei Landern und Kommunen kommen kdnnte. Derartige Fehlbetrage muss-
ten anderweitig kompensiert werden. Kritisch sehen wir insbesondere, dass der Begriff der Gemein-
natzigkeit durch die Gewdhrung von grof3zligigen gemeinnitzigkeitsunschadlichen Gewinnausschiit-
tungsmoglichkeiten verwassert wiirde. Auch bieten die Konzepte kaum Sicherheit gegeniiber indirek-
ter Gewinnausschiittung. Hinzu kommt, dass die geplanten Steuerbefreiungen fiir gemeinnitzige
Wohnbauunternehmen mit dem EU-Beihilfenrecht kollidieren konnten.

Nach alledem ist absehbar, dass die Einflihrung einer neuen Wohngemeinnutzigkeit in Deutschland
wenig zielfihrend ware. Die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande pladiert vielmehr
dafiir, das System der sozialen Wohnraumférderung in Deutschland insbesondere hinsichtlich seiner
Zielgenauigkeit weiter zu verbessern und die Forderpolitik von Bund und Landern in diesem Bereich
noch weiter zu optimieren.

Bis 2019 hat der Bund seine Fordermittel fir die soziale Wohnraumférderung auf insgesamt 4 Mrd.
Euro erhoht. Mit dem am 4. April 2019 in Kraft getretenen Art. 104d GG hat der Bund die Moglichkeit
erhalten, den Landern zweckgebundene Finanzhilfen fir gesamtstaatlich bedeutsame Investitionen
der Lander und Gemeinden im Bereich des sozialen Wohnungsbaus zu gewahren. Damit soll die Wohn-
raumversorgung durch Mietwohnungen und selbstgenutztes Wohneigentum der Haushalte unter-
stlitzt werden, die sich insbesondere aufgrund ihres Einkommens nach Maligabe landesrechtlicher
Bestimmungen am Markt nicht angemessen versorgen kénnen und auf Unterstlitzung angewiesen
sind.

Die Bundesmittel miissen weiter aufgestockt und verstetigt werden. Dazu zahlt auch, dass die Lander
zusatzlich eigene Mittel bereitstellen und diese nicht mit dem Einsatz der gestiegenen Bundesmittel
zurlickfahren. Letztlich sind vor allem die Lander dafiir verantwortlich, attraktive Forderbedingungen
zu schaffen. Hierzu zahlen die Gewahrung von Tilgungszuschiissen und -nachldssen, die Anhebung der
Forderpauschalen zum Ausgleich steigender Baukosten, die Anpassung der zuldssigen Eingangsmieten
etc. Vor allem in Ballungsraumen ist ggf. auch eine Anhebung der fiir die Zielgruppen geltenden
Einkommensgrenzen zu prifen, denn dort haben zunehmend auch Haushalte mit mittlerem
Einkommen, insbesondere junge Familien, Schwierigkeiten, bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Eine auf die Zukunft gerichtete, antizyklische Wohnraumférderung muss sich der Diskussion stellen,
dem Einsatz offentlicher Mittel auch einen dauerhaften 6ffentlichen Zweck gegeniiberzustellen. Im
Gegensatz zum seit Jahren zu beobachtenden Abschmelzen des Sozialwohnungsbestandes sollte das
Ziel im Aufbau und Erhalt eines ,Wohnungsstocks” liegen, der dauerhaft auch gering verdienenden
Menschen zur Verfligung steht.

Die mit dem Ziel der Sicherung eines langfristig preiswerten und dauerhaft belegungsgebundenen
Wohnungsbestandes einhergehenden Diskussionen um die sogenannte ,Neue
Wohnungsgemeinniitzigkeit” sollten weitergefiihrt werden. Trotz teils deutlich divergierender
Schlussfolgerungen im Hinblick auf die Wahl der Mittel, belegt der fachpolitische Diskurs die
Notwendigkeit der Auseinandersetzung mit diesem Thema.
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Soziale Wohnraumforderung starken — Gemeinwohlorientierung des Eigentums

Zentrales Problem hinsichtlich der Schaffung bezahlbarer Wohnungen bleibt in Deutschland die Mobi-
lisierung von Bauland. Hohe Preise fiir Bauland hemmen den Wohnungsbau starker als die eigentlichen
Baukosten. Konflikte mit dem Umwelt-, Arten- und Naturschutz sind weitere Schranken fiir eine Be-
bauung, gerade auch im Innenbereich. Zudem ist es oftmals schwer, in Privatbesitz befindliche Grund-
stiicke fiir eine Bebauung zu mobilisieren. Die Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenverbande
fordert daher Bund und Lander auf, ziigig die Empfehlungen der Baulandkommission, die Anfang Juli
2019 vorgestellt wurden, umzusetzen. Insbesondere bedarf es einer zeitnahen Verabschiedung des
Baulandmobilisierungsgesetzes, das nicht hinter dem vorliegenden Referentenentwurf zuriickblei-
ben sollte. Stadte, Landkreise und Gemeinden brauchen sowohl tatsdchliche und finanzielle, aber auch
stadtebaurechtliche Moglichkeiten zur Baulandaktivierung und zur Schaffung bezahlbarer Wohnun-
gen.

Aus kommunaler Sicht sind insbesondere eine Starkung des Baugebots, eine Verbesserung und Stéar-
kung kommunaler Vorkaufsrechte sowie Flexibilisierungen an der Schnittstelle zwischen Bau- und Im-
missionsschutzrecht erforderlich. Nutzungsgemischte Quartiere, die Wohnen und Gewerbe nebenei-
nander ermoglichen, dirfen nicht zwangslaufig am Thema Larmschutz scheitern. Es ist daher dringend
erforderlich, im Wege einer befristeten Ausnahmeregelung in der TA Larm zusatzliche Losungsoptio-
nen (Experimentierklausel) zu eréffnen. Die geplanten Anderungen zum Bauen im AuBenbereich und
die Einflihrung der neuen Kategorie ,Dérfliches Wohngebiet” in der Baunutzungsverordnung sind zu-
dem wichtige MaRnahmen zur Starkung des bezahlbaren Wohnens auch in den landlichen Rdumen.

Mit Blick auf die Erweiterung kommunaler Vorkaufsrechte muss im Ergebnis tatsachlich die ,,Preisspi-
rale am Bodenmarkt” durchbrochen werden. Hierfir ist es erforderlich, dass Stadte und Gemeinden
die Moglichkeit erhalten, mit einer Vorkaufsrechtssatzung auch festzulegen, dass das kommunale Vor-
kaufsrecht in den jeweiligen Gebieten grundsatzlich zum Verkehrswert ausgeiibt wird. Die Beschran-
kung auf den Verkehrswert ist dabei kein weitergehender Eingriff, als er schon im geltenden Recht
unter der Voraussetzung einer deutlichen Abweichung des Kaufpreises moglich ist.

Der neue sektorale Bebauungsplan zur Festsetzung von Fldchen fiir den (sozialen) Wohnungsbau sollte
dariiber hinaus den Kommunen nicht nur die Méglichkeit auf mehr sozialen Wohnungsbau eroffnen,
sondern auch die Chance nutzen, flir mehr Gerechtigkeit und Chancengleichheit zwischen Vorhaben-
tragern in Bebauungsplangebieten und im unbeplanten Innenbereich zu sorgen. Der Bebauungsplan
knlipft an die bekannte Systematik der sektoralen Bebauungsplane u. a. fir zentrale Versorgungsbe-
reiche an und ist daher als Instrument zur gezielten Wohnraumschaffung zu begriiRen. Die kommuna-
len Spitzenverbande sehen allerdings noch Prazisierungsbedarf dahingehend, dass auch andere ver-
tragliche Konzepte und Vereinbarungen zum sozialen Wohnungsbau unter diese Vorschrift zu fassen
sind, die keine unmittelbare Bindung an die Férderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung vor-
sehen. So sollten auch ,, preisgedampfter Wohnraum und genossenschaftliche Modelle beriicksichtigt
werden kdnnen.

Wohnungsgenossenschaften leisten seit jeher im Sinne des Solidarprinzips einen wichtigen Beitrag zur
Sicherung und Schaffung bezahlbarer Wohnungen sowie zur Bildung stabiler Wohnquartiere. Daher
sollte neben der Forderung, insbesondere auch kleinerer Genossenschaften in der Griindungsphase,
eine starkere Einbeziehung von Wohnungsgenossenschaften in Kooperationsvereinbarungen mit den
Kommunen unterstiitzt werden. Ein Ansatz ware die weitere Unterstiitzung des Bundes im Bereich des
Erwerbs von Geschaftsanteilen an Genossenschaften, etwa im Rahmen des KfW-Wohneigentumspro-
gramms.

Aus kommunaler Sicht bieten im Ubrigen kooperative Baulandmodelle mit klaren Anteilen fiir den ge-
forderten Wohnungsbau weiterhin einen wichtigen Ansatzpunkt. Kommunale Modelle zur sozialge-
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rechten Bodennutzung wurden bereits in zahlreichen Stadten und Gemeinden umgesetzt und verfol-
gen im Wesentlichen zwei Ziele: Zum einen soll der Bau 6ffentlich geforderter Wohnungen verstarkt
werden und zum anderen sollen private Grundstiickseigentiimer, auf deren Flachen Wohnbauentwick-
lung stattfindet, durch entsprechende Bindungen und Kostenbeitrage an der Erreichung wohnungs-
und sozialpolitischer Ziele beteiligt werden. Die Schaffung bezahlbaren Wohnraums ist hierbei von
zentraler Bedeutung. Es ist daher erforderlich, dass Bund und Lander auch in Zukunft diese Art von
Baulandentwicklung aktiv unterstiitzen.

Mit Blick auf die Baukosten ist im Ubrigen folgendes zu beachten: Uberfliissige Standards miissen ab-
gebaut, eine einheitliche Bauordnung der Lander — insbesondere die Zulassung des seriellen Bauens
und des Bauens mit nachwachsenden Rohstoffen — umgesetzt und die Normung und die bautechni-
schen Regeln einer strengen Priifung auf Erforderlichkeit und Kosten-Nutzen-Analyse unterzogen wer-
den. Eine nachhaltige Reduzierung der Baukosten tragt dazu bei, Wohnungsbauprojekte zu bezahlba-
ren Preisen realisieren zu kdnnen.

Zur Beschleunigung von Planungsverfahren wird es schliefRlich auf eine verstarkte Digitalisierung von
Planungs-, Beteiligungs- und Genehmigungsprozessen sowie auf den dringend notwendigen Ausbau
der Personalkapazitaten in den kommunalen Bau- und Planungsamtern ankommen. Dies kann nur ge-
lingen, wenn Bund, Ldnder und Kommunen zusammenwirken.

Mit freundlichen GriRen
In Vertretung
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