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Eingeriistete Wohnhauser in einem Neubaugebiet: In manchen Stédten kann die Planung und Genehmigung groB3er Projekte Jahre dauern.
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Staatsbremse fiir den Wohnungsbau

iMmoBILIEN Deutschland
braucht nach Schatzung der
Bundesregierung 400 0oo
neue Wohnungen im Jahr.
Doch ausgerechnet der Staat
hat hohe Hiirden errichtet.

MUNCHEN. Alle sind sich einig:
Deutschland braucht neue Wohnun-
gen — 350 000 bis 400 ooo pro Jahr,
moglichst schnell, moglichst giinstig.
Zu horen ist das von der Bundesregie-
rung ebenso wie vom Deutschen Stdd-
tetag oder dem Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen (GdW). Doch ist dieses Ziel
kurzfristig erreichbar?

,Das ist nicht zu schaffen®, meint
kurz und knapp Xaver Kroner, Chef
des Verbands bayerischer Wohnungs-
unternehmen (VdW), dem Dachver-
band von gut 450 Firmen aus der Bran-
che im Freistaat.

,In groferen Stidten dauern An-
trags- und Genehmigungsprozesse ext-
rem lang®, sagt Kroner. Bayern ist kein
Sonderfall, und Kroner in der Branche
nicht allein mit seiner Skepsis. Denn
der Staat hat in den vergangenen Jahr-
zehnten viele Hiirden errichtet, die
dem gewtiinschten Boom entgegenste-
hen. Beteiligt sind alle staatlichen Ebe-
nen: Bund, Linder und Kommunen.

Was die Baugenehmigungen be-
trifft, ist die Schwelle von 350 ooo bis
400 ooo Wohnungen durchaus in
Sicht: Allein von Januar bis Mai wur-
den laut Statistischem Bundesamt
148 ooo neue Wohnungen genehmigt.

Der Haken: Es gab nur 63 ooo Bau-
genehmigungen fiir neue Wohnun-
gen in traditionellen Mietshdusern
mit mehr als drei Wohnungen. Fast
die Hilfte entfiel auf Einfamilienhdu-
ser und Eigentumswohnungen. Aber
in den groffen Stidten fehlen insbe-
sondere bezahlbare Wohnungen, die

sich Krankenschwester oder Postbote
leisten konnen.

Denn Mietwohnungsbau ist ein
milthsames Geschift. ,Die grofen
Hemmschuhe sind fehlendes oder zu
teures Bauland, extrem hohe Baustan-
dards, Steuern und Auflagen sowie das
negative Neubauklima®, klagte kiirz-
lich Axel Gedaschko, der Chef des
Bundesverbands  deutscher =~ Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen.

Die eigentlich geplanten Steueran-
reize fiir den Wohnungsbau scheiter-
ten in Berlin Anfang Juli am Koaliti-
onszwist. Andererseits haben Bund
und Linder in den vergangenen Jahr-
zehnten kontinuierlich Regulierung
und Auflagen verschérft — ob Brand-
schutz,  Energieeinsparverordnung
oder Umweltrecht. Ein Faktor: Grofle
Wohnungsbauprojekte werden hiu-
fig auf Industriebrachen oder
ehemaligem Bahn- oder Bundes-
wehrgeldnde errichtet. Auf sol-
chen Grundstiicken seien auf-
wendige  Altlastenpriifun-
gen vorgeschrieben, sagt
Kroner.

Bauherren als Bittsteller

Viele Oberbiirgermeister
rufen nach glinstigen
Wohnungen — doch wer
Architekten und Bauun-
ternehmer fragt, hort
hiufig, dass die Kommu-
nen an den Problemen
mafigeblich beteiligt sind.
So warnte Ulrich Maly
(SPD), Niirnberger Oberbiir-
germeister und fritherer Stad-
tetagsprasident, kiirzlich vor
sozialem Sprengstoff, wenn
nicht schnell neue Wohnun-
gen gebaut wiirden. Doch die
Bearbeitung von Bauantrd-
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gen in Nirnberg dauere sehr lang,
klagt ein Architekt aus der Region, der
seinen Namen nicht in der Zeitung le-
sen mochte. ,Die behandeln Bauher-
ren und Architekten immer noch wie
Bittsteller.”

Ahnliche Kritik ist deutschland-
weit zu héren. In Miinchen wartet
mittlerweile angeblich ein Stapel von
1500 Bauantragen auf Erledigung, offi-
zielle Zahlen gibt es nicht. Die durch-
schnittliche Bearbeitungszeit eines
Bauantrags sei bei grofieren Vorhaben
186 Tage, sagt ein Sprecher des Refe-
rats fiir Stadtplanung und Bauord-

WOHNUNGSNOT TROTZ BAUBOOM

> Niedrige Hypothekenzinsen und die
Unterbringung Hunderttausender
Fliichtlinge haben in den ersten fiinf Mo-
naten des Jahres den Bauboom in
' Deutschland beschleunigt. Von Ja-
nuar bis Mai haben die Behdrden
148 400 neue Wohnungen geneh-
migt, wie das Statistische
Bundesamt berichtete.
» Das waren 30,6 Prozent
mehr als im Vorjahreszeit-
raum und der héchste
Stand in den ersten funf
Monaten eines Jahres
seit 2000 mit damals
154 700 Wohnungen.
> Um die Wohnungsnot
nachhaltig zu mindern,
seien aber Uber Jahre
hinweg jeweils rund
400 000 neue Wohnun-
gen notwendig. ,,AuBerdem pas-
siert beim klassischen Mietwoh-
nungsbau zu wenig", sagte Ulrich
Ropertz vom Deutschen Mieter-
bund.
 Er forderte die grof3e Koalition
und die Lander erneut auf, die an-
gedachten Sonderabschreibun-
gen in Verbindung mit Mietober-
grenzen umzusetzen sowie den
sozialen Wohnungsbau in Gang
zu bringen. (dpa)

nung in der bayerischen Landeshaupt-
stadt.

Nach Angaben von VdW-Chef
Kroner kann die Planung und Geneh-
migung grofer Wohnungsbauprojek-
te in Miinchen auch mal Jahre dauern.
Ein Beispiel liefert das derzeit mut-
maflich grofite Wohnungsbauprojekt
Deutschlands: der fiir bis zu 20 ooo
Menschen geplante neue Stadtteil
Freiham.

Das Strukturkonzept der Stadtver-
waltung stammt aus dem Jahr 2007,
der stddtebauliche Wettbewerb wurde
2011 entschieden. Bis heute steht dort
kein einziges Wohnhaus. Die ersten
Bewohner sollen 2018 einziehen.

Extrembeispiel Miinchen-Freiham

Miinchen-Freiham mag ein Extrem-
beispiel ausgeruhten kommunalen
Arbeitstempos sein, aber die Jahre ver-
gehen auch anderswo: ,Es kann zwei
oder drei Jahre dauern, bis ein grofie-
res Projekt abgeschlossen ist, sagt ein
Sprecher des Verbands Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunterneh-
men (BBU).

In den neunziger Jahren gab es in
vielen Bundeslindern Reformen des
Baurechts, das Personal in den Amtern
wurde flichendeckend gekiirzt. ,Das
richt sich jetzt“, sagt Medienreferent
Claas Gefroi von der Hamburger Ar-
chitektenkammer. Denn heute fehlen
in vielen Baubehorden Fachleute. Und
es fehlen Grundstiicke: Eine verbreite-
te Klage unter Bauherren ist, dass viele
Stddte nach wie vor nur sehr zogerlich
Bauland ausweisen.

Eine Empfehlung ist hiufig zu ho-
ren: ,Wohnungsbau sollte Chefsache
sein®, sagt Andreas Winkler, der Spre-
cher des Verbands der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland-
Westfalen in Disseldorf. ,Die Ober-
biirgermeister sollten sich personlich
engagieren.“ In manchen Stidten ist
das bereits geschehen, etwa in Ham-
burg. Doch Standard ist das keines-
wegs.



