FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

Immobilien

FREITAG, 3. JANUAR 2025 - NR. 2 - SEITE 21

/ehn Sc

Wohnen und Bauen sind
teuer geworden. Das
liegt auch an vielen
Vorschriften. Was
dagegen zu tun ware,
aber nicht getan wird.

Von Thomas Schroer,
Frankfurt

it dem  Wohnungsbau

konnte es vorangehen,

wenn es ,nur” um das Bau-

en ginge und die unzéh-
ligen gesetzlichen Auflagen entfielen,
lautet das Klagelied der Bautrdger. Die
Zeit des parlamentarischen Stillstandes
lasst sich fiir manches Wunschkonzert
nutzen. Die von der Ampelkoalition ge-
plante Novelle des Stéddtebaurechts wird
nicht mehr kommen, und neue Initia-
tiven gibt es noch nicht. Die Stunde null
ist der richtige Zeitpunkt, um einen kon-
sequent dem Wohnungsbau verpflich-
teten Ordnungsrahmen zu entwickeln.
Das sind die zehn Schritte zu mehr
Wohnraum:

Wohnungsbau liegt im
u 6ffentlichen Interesse!

Fir Ballungsgebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt miisste eine Vorrang-
klausel fiir den Neubau von Wohnungen
als iberragender Gemeinwohlbelang
nach dem Vorbild des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes eingefithrt werden:
Die Schaffung von Wohnraum liegt im
iberragenden Offentlichen Interesse.
Zielkonflikte in Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren konnten damit kon-
sequent zugunsten des Wohnungsbaus
aufgelost werden. Als Anreiz sollten
Kommunen, die neue Baumdglichkeiten
schaffen, vom Land bei den sozialen Fol-
gekosten unterstiitzt werden. Dafiir kann
der Bau-Turbo entfallen, der zu Recht
dringend tatverddchtig ist, ein Synonym

Innenraum am ,,Ohr des Schlafers®. Neue
Wohnungen konnten damit ndher an
emittierende Betriebe heranriicken als
heute zuléssig. Einen halbherzigen Ver-
such hatte das Umweltministerium kiirz-
lich nach jahrelangem Anlauf gewagt.
Fir die groBe Losung der generellen Um-
stellung auf Innenpegel diirfte der Wi-
derstand der Umweltseite aber zu stark
sein.

l'- Eine Bauordnung
u fiir alle!

Alle Bundesldnder sollten zu einem be-
stimmten Stichtag ihre Bauordnungen
auf den neuen Stand der Musterbauord-
nung vereinheitlichen. Damit hitten die
im seriellen Bau tétigen Entwickler bun-
desweit gleiche Vorgaben und konnten
Kosten sparen. Praktisch wird das nicht
geschehen, weil die souverdnen Landes-
parlamente in ihren Bauordnungen
Standortvorteile und Individualisierungs-
potentiale sehen.

5 Keine Pflicht
n fiir Stellplatze!
Zur Umsetzung der néchsten Forderung

miisste eine heilige Kuh geopfert wer-
den: Die seit 1939 geltende Pflicht, fiir

nem Anzeigeverfahren unterworfen. Die
Befugnisse der Amter sind auf die Gefah-
renabwehr zuriickzufithren. Dieses Um-
steuern im Sinne eines ,, Auf-den-Stock-
Setzens®“ der Landesbauordnungen, die
frither Baupolizeiverordnungen hief3en,
wird jedoch von der Verwaltung nicht
mitgetragen.

Kommunale Beschliisse
= aufheben!

Dieser Punkt beinhaltet die Aussetzung
kommunaler Baulandbeschliisse. Model-
le der Bodenwertabschopfung hatten in
Zeiten lppiger Gewinnmargen der Ent-
wickler ihre Berechtigung, doch das ist
Vergangenheit. Bei den aktuellen Bau-
kosten wiirgen sie den Wohnungsbau in
den Metropolregionen ab, weil es kaum
noch etwas abzuschopfen gibt. Die Stad-
te halten dennoch eisern daran fest. Ein
Konsens wire denkbar, wenn grof3ziigige
staatliche Forderprogramme fiir den so-
zialen Wohnungsbau die Baulandbe-
schliisse ersetzen wiirden. Doch die 6f-
fentlichen Kassen sind klamm.

8 Keine neuen
s Vorschriften!

Manchmal hilft auch Nichtstun. Da das
Bauwesen stark tiberreguliert ist, braucht
es ein Gesetzesmoratorium auf allen
staatlichen Handlungsebenen mitsamt
der Europdischen Union. Auf die Dauer
von fiinf Jahren diirften keine neuen
rechtlichen Anforderungen fiir den Woh-
nungsbau hinzukommen. Tatséchlich ist
es undenkbar, dass sich die Parlamente
freiwillig einer Nulldidt unterziehen.

Mehrwertsteuer
= aussetzen!

Das wiirde den Bau neuer Wohnungen
schlagartig sehr viel giinstiger machen:
Die Mehrwertsteuerpflicht fiir alle Pla-
nungen und Bauleistungen, die der
Schaffung von Wohnraum in Metropol-
regionen dienen, miisste voriibergehend
ausgesetzt werden. Bei anderen Krisen
hat der Bund gezeigt, dass dies in der
Gastronomie, beim Tanken und fiir So-
laranlagen moglich ist. Fraglich ist, ob es

ritte fur mehr Wohnraum

wird leider schwierig. Trotzdem wird im
Wahlkampf wieder die bekannte Parole
zu horen sein, dass das Wohnen die so-
ziale Frage unserer Zeit sei. Jede Wette.

Der Autor des Gastbeitrags ist Fachanwalt fur
Verwaltungsrecht, Geschaftsfihrer der FPS-
Rechtsanwaltsgesellschaft in Frankfurt und
Mitglied der Kommission ,Innovation im Bau”
des hessischen Wirtschaftsministeriums.

Der Text basiert auf einem Vortrag zur ,Verein-
fachung der Planungs- und Genehmigungs-
prozesse” im November 2024.

fiir FlichenfraB und Ubergriffigkeit in
den Auflenbereich zu sein.

neue ,Wohnstétten® Stellpldtze flir Autos dazu einen politischen Konsens geben
herzustellen, gehort  endlich abgeschafft. kann, wenn fast zwei Millionen Woh-
Was in den Stadtstaaten schon Rechtsla-ge nungen im ldndlichen Raum leer stehen.
ist, wirdvon vielen Flachenstaaten ab-

Alte Plane gelehnt, obwohl hierdurch die Baukosten1 u

= aufweichen! drastisch sinken wiirden. Der Bau eines Ideen und Innovationen

Tiefgaragenstellplatzes kostet bis zu = fordern!

50.000 Euro. Die Haltung, dass der Bau- Jetzt folgt die Kiir: Deutschland sollte
herr am besten beurteilen kann, wie vie-le eine Internationale Bauausstellung mit
Parkpldatze sein  Wohnprojekt bendtigt, dem Schwerpunkt Wohnungsbau aus-
recht fir Bauherren eingefithrt werden,  wird aber in den Rathdusern nicht gou- richten. Es geht um die Etablierung mo-
ob ihr Vorhaben nach dem geltenden tiert. Die Kommunen befiirchten, dass derner Bauweisen durch innovative
Plan oder nach der flexibleren ,Einfii- der Wegfall der Stellplatzpflicht zu Techniken, die kostenoptimiert Belange
gensklausel“ des Baugesetzbuchs be- Chaos im  oOffentlichen Verkehrsraum des Stidtebaus, soziale Wohnbedirfnisse
urteilt werden soll. Diese Beinfreiheit ist ~ fiihrt. Den FEinwand, dass der Verzicht sowie die Anforderungen des Verkehrs
notig, weil alte Pldne meist restriktiv — auf gesetzliche Vorgaben zu Stellpldtzen in wie auch des Umwelt- und Klimaschut-
sind und nicht mehr zu den aktuellen Ge-  Berlin und Hamburg léngsterfolgreich zes in Einklang bringen. Gesucht wird
gebenheiten und Bedurfnissen passen.  praktiziert wird, weil der ruhende Ver- die eierlegende Wollmilchsau.

Ein drastisches Beispiel ist der kehr dort zu keinem Kollaps auf den
(West-)Berliner Baunutzungsplan von  StraBen gefiihrt hat, ldsst die kommunale
1960. Hier konnte die bewidhrte Ein-  Familie nicht gelten. Sie will dieses
fiigensklausel helfen, in groBer Zahl Auf- ~ Steuerungsinstrument  unbedingt  be- Fir die Einordnung der zehn Punkte ist

Die Potentiale liegen in der Innenent-
wicklung. Daher sollte fiir Wohnprojekte
im Umgriff von Bebauungspldnen, die
mindestens 30 Jahre alt sind, ein Wahl-

Zum Schluss:

stockungen zu ermoglichen. Von den  halten.
Kommunen droht aber Widerstand, weil
sie ihre Planungshoheit verletzt sehen
konnten.

Larm im Innenraum
= messen!

Die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) wére so zu &n-
dern, dass der ,,maf3gebliche Immissions-
ort* zur Ermittlung der Gerduschbelas-
tung nicht mehr auBerhalb vor dem ge-
Offneten Fenster liegt, sondern im

Bauantrdge nur gegen
= Einsturz und Feuer priifen!

Der nichste Vorschlag lautet, die Bauge-
nehmigungspflicht auf Sonderbauten zu
beschranken und den behordlichen Priif-
kanon auf die Standsicherheit und den
Brandschutz zu reduzieren. Alle anderen
Vorhaben wiirden entweder von der Ge-
nehmigungspflicht freigestellt oder ei-

zu bedenken, dass die Bautidtigkeit vor
allem vom Zinsniveau, den Baukosten
sowie den Grundstiickspreisen und nur
am Rande von baurechtlichen Vorgaben
beeinflusst wird. Gerade gehen die Zin-
sen und Baukosten zuriick, und Bauland
wird nicht mehr teurer. Dieses Zeitfens-
ter konnte der Gesetzgeber nutzen, um
durch eine Fokussierung des Regel-
werks den Wohnungsbau zu priorisie-
ren. Um das mit allen Punkten umzuset-
zen, braucht es aber das Verstdndnis von
Kommunen, Bundesldndern, Bundes-
regierung und Interessengruppen. Das
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