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Stellungnahme der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen zum Antrag der SPD-Fraktion
»Schluss mit der verfehlten Wohnraumforderpolitik der CDU/FDP-Landesregierung: Nord-
rhein-Westfalen braucht endlich eine zeitgemaRe Soziale Wohnraumforderung! (Drucksache
17/5627)“

Die Architektenkammer Nordrhein-Westfalen (AKNW) vertritt ca. 31.000 freischaffend, angestellt
und beamtet tatige Architektinnen und Architekten, Innenarchitekten, Landschaftsarchitekten und
Stadtplaner. Ein wesentlicher Schwerpunkt der Arbeit dieser Berufsgruppen kommt dabei dem
Wohnungs- und dem Mietwohnungsbau zu.

Die Architektenkammer NRW begrifdt, dass sich das Land Nordrhein-Westfalen auch bei wech-
selnden politischen Mehrheiten innerhalb der jeweiligen Landesregierungen immer wieder klar und
mit mehrjahrigen Programmen politisch langfristig zur sozialen Wohnraumférderung bekennt (Kabi-
nett Kraft: Wohnungsbauprogramm 2014 bis 2017, Kabinett Laschet: Wohnungsbauprogramm 2018
bis 2022). Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass das Wohnraumférderprogramm des Landes
Nordrhein-Westfalen in Deutschland seit Jahren qualitativ und quantitativ Vorbildcharakter hat.

Schwerpunkt Mietwohnungsbau aufrechterhalten!

Im Mietwohnungsmarkt besteht sowohl in den Wachstumsregionen als auch in den Stagnations-
und Schrumpfungsregionen Nordrhein-Westfalens grundsatzlicher Investitionsbedarf in Neubauten
sowie in den Gebaudebestand und in Ersatzneubau.

Die AKNW betont, dass angesichts der weiterhin wachsenden Nachfrage nach preisguinstigem und
demografiefestem Wohnraum in Nordrhein-Westfalen die soziale Wohnraumférderung unter woh-
nungswirtschaftlichen, stadtebaulichen und sozialen Aspekten langfristig erforderlich bleibt.

Das Engagement fur den o&ffentlich geférderten Wohnungsbau ist auch vor dem Hintergrund, dass
die Zahl der Wohnungen mit Sozialbindung immer weiter zurtickgeht, entscheidend. Gab es im z.B.
Jahr 1992 noch 1,5 Millionen Wohnungen mit Sozialbindung in NRW, fiel der Bestand Ende 2012
auf nur noch 636.700 Wohnungen, davon ca. 514.000 Mietwohnungen (vgl. NRW.BANK: Preisge-
bundener Wohnungsbestand 2012: S. 6). Zum Jahresende 2017 gab es insgesamt nur noch
460.700 offentlich geforderte Mietwohnungen (vgl. NRW.BANK: Preisgebundener Wohnungsbe-
stand 2017: S. 2).

Insbesondere in den angespannten Wohnungsmarkten des Landes geht das Angebot an preisge-
bundenen Wohnungen weiter zurlick. Es ist daher flir einkommensschwache Haushalte zunehmend
schwieriger, angemessene Wohnungen zu finden. Fir diese Markte missen daher attraktive For-
derkonditionen bestehen, damit Investoren in preisgebundenen Wohnraum investieren.

Die AKNW begrufdt daher, dass die Férderkonditionen im Mietwohnungsbau immer wieder an die
gestiegenen Bau- und Baunebenkosten und das aktuelle Zinsniveau angepasst werden (insbeson-
dere Uber die Bewilligungsmieten, Férderpauschalen, Tilgungsnachlasse).

Auch auf den entspannten Wohnungsmarkten missen vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels flr einkommensschwache Haushalte neue Angebote an barrierefreien oder rollstuhlge-
rechten Wohnungen und fir das selbststandige Wohnen im Alter geschaffen werden. Die soziale
Wohnraumférderung muss daher weiterhin Angebote fiir die entspannten Wohnungsmarkte bereit-
stellen.
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Die AKNW hat daher die Fortflihrung der mehrjahrigen Ausfinanzierung des Férderprogramms bis
Ende 2022 unterstitzt. Aus Sicht der Architektenkammer NRW hat sich die mehrjahrige Ausgestal-
tung des Forderprogramms bewdahrt, da sie nicht nur die notwendige Planungssicherheit und Ver-
I&sslichkeit fur Investitionen bringt, sondern Uberdies auch dringend notwendige Investitionsanreize
schafft.

Angesichts der Herausforderungen auf dem nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkt war es nach
der Einschatzung der AKNW zunéachst bedauerlich, dass die neue Landesregierung das in den Jah-
ren 2016 und 2017 mit Gber einer Milliarde Euro ausgestattete Wohnraumférderprogramm nicht in
ahnlicher Hohe fortflihren wollte, sondern auf ein Volumen von jahrlich 800 Mio. € ausgelegt hatte.
Mit den Eckwerten fir die Wohnraumférderung 2019 wurde — auch in Reaktion auf die vielstimmig
vorgetragene Kritik - das Programmvolumen fir das mehrjahrige Férderprogramm der Legislaturpe-
riode der Landesregierung auf 1,1 Mrd. € jahrlich aufgestockt. Dabei anerkennt die AKNW, dass der
Mietwohnungsneubau statt der zunachst vorgesehenen 500 Mio. € nun mit einem Volumen von 700
Mio. € ausgestattet ist. Damit bleibt der mietpreisgebundene Wohnungsbau die Kernaufgabe der
Forderpolitik des Landes.

Eigentumsférderung regional gestalten!

Die Wohneigentumsquote liegt in NRW aktuell bei ca. 42 Prozent und ist in den letzten Jahrzenten
deutlich gestiegen. Dabei bestehen seit jeher regionale Unterschiede. In den Gro3stadten und Bal-
lungsraumen ist die Eigentumsquote mit unter 25 % geringer als im landlichen Raum, wo die Quote
in jeder zweiten Gemeinde bei Uber 55 % liegt. (Quellen: IT-NRW; MHKBG NRW und NRW.BANK:
Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen, Juni 2018).

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern kommt es seit langerem in den landlichen Regionen aufgrund des
demografischen Wandels teilweise zu einem Angebotsliberhang. Eine regionale Differenzierung in
der Eigentumsférderung ist daher geboten, um langfristige Fehlentwicklungen nicht mit 6ffentlichen
Mitteln zu subventionieren. Schon 2012 setzte sich das Institut fir Landes- und Stadtentwicklungs-
forschung mit der Zukunft von Einfamilienhdusern auseinander. Es kam zu dem Ergebnis, dass vor
allem landlich-periphere und strukturschwache Regionen, die von Wanderungsverlusten betroffen
sind, mit Angebotsiiberhangen in diesem Bestandssegment konfrontiert werden (vgl. Runrid Fox-
Kémper: Einfamilienhausgebiete der Nachkriegszeit, ILS Trends 3/2012). In einer neueren Studie
des Instituts der Deutschen Wirtschaft (IW) wird konstatiert, dass bis heute in vielen Landkreisen
deutlich mehr gebaut wird als eigentlich sinnvoll ware - gemessen an der schrumpfenden Bevolke-
rung und der Tatsache, dass vielerorts bereits Hauser leer stehen (vgl. Institut der Deutsches Wirt-
schaft: Wohnungsmangel in den Stadten, Leerstand auf dem Land, IW-Kurzberichte 44. 2017).
Auch das BBSR kommt zu dem Ergebnis, dass auf dem Land mehr gebaut wird, nicht zuletzt Ei-
genheime. Dies wirde ,unweigerlich® zu wachsenden Leerstdanden in anderen Marktsegmenten
flhren (https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Home/Topthemen/2017—wohnungsbau—grossstaedte.html).

Aus den oben skizzierten Grunden hatte sich die AKNW seit jeher dafiir ausgesprochen, dass sich
das Segment der Eigentumsfoérderung innerhalb der sozialen Wohnraumférderung auf die nord-
rhein-westfalischen Agglomerationsraume beschranken soll. Denn auch nach Auffassung der
AKNW ist die Eigentumsbildung ein wertvolles Instrument zur Altersvorsorge und eine wesentliche
MalRnahme gegen Altersarmut. Fur diesen Zweck sollte die Immobilie dauerhaft wertstabil bleiben,
letzteres ist bei nachfrageschwachen Regionen des landlichen Raums nicht, oder nur sehr einge-
schrankt gewahrleistet.

Eine Simulation des MHKBG und der NRW.BANK zeigt, dass unter den Férdervoraussetzungen der
WFB 2016 die dauerhafte Tragbarkeit eines Eigenheimkaufs flir Haushalte mit einem Einkommen
innerhalb der Einkommensgrenze von 100 Prozent gemal § 13 WFNG Nordrhein-Westfalen in na-
hezu allen Regionen Nordrhein-Westfalens sogar ohne die Wohnraumférderung gegeben ist. Wird
die Einkommensgrenze unterschritten, erschwert sich der Simulation zufolge die Situation gerade in
den Ballungsraumen. Die Analyse zeigt auch, dass das erforderliche Eigenkapital auch in der
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Wohnraumférderung die gréte Hirde beim Erwerb von Wohneigentum ist (vgl. MHKBG NRW und
NRW.BANK: Wohneigentum in Nordrhein-Westfalen, Juni 2018). Daraufhin wurden die Férderkon-
ditionen der WFB so geéandert, dass im Segment des selbst genutzten Wohneigentums (Neu-
bau/Erwerb/Bestandserwerb) bereits im Forderjahr 2018 insgesamt 611 WE (gegenlber 2017 mit
313 WE) gefordert wurden (Quellen: NRW.BANK. Schnellbericht 2018, Landtagsvorlage 17/1738,
S. 3; NRW.BANK: Soziale Wohnraumférderung 2017, S. 4).

Die Erkenntnis, dass Eigentumsbildung in vielen Fallen auch ohne soziale Wohnraumférderung
madglich ist, unterstitzt die Argumentation der AKNW, dass die Eigentumsférderung gegentber der
Forderung des Mietwohnungsbaus untergeordnet bleiben muss und allenfalls als ein auf die Be-
darfsregionen beschranktes ergdnzendes Segment flir die Altersvorsorge erforderlich ist. Nach An-
sicht der AKNW ist eine grundsatzliche finanzielle Aufstockung des Forderbereichs Eigentumsforde-
rung Uber die zunachst im Programmjahr angesetzten 80 Mio. € hinaus wohnungs-, sozial- und for-
derpolitisch schwierig zu vermitteln, zumal die im Programjahr 2018 tatsachlich nur 77,53 Mio. €
abgerufen wurden (vgl. NRW.BANK. Schnellbericht 2018, Landtagsvorlage 17/1738, S. 3). Die suk-
zessive Erhéhung auf 150 Mio. € bis zum Programmjahr 2022 (vgl. Eckwerte fir die Wohnraumfér-
derung 2019) wird daher von der AKNW abgelehnt.

Im Ergebnis hatte sich die AKNW bereits friihzeitig gegen die geplante Neukonzeption und Neuaus-
richtung der Eigentumsférderung ausgesprochen. Die finanzielle Aufwertung der Eigentumsférde-
rung und die damit einhergehende Aufhebung entsprechender Restriktionen in der Férderkulisse ist
aus wohnungs- und sozialpolitischer Sicht zu Gberdenken. Insbesondere die mit der Neukonzeption
einhergehende Forderung von Eigenheimen im landlichen Raum geht an der Situation in den tat-
sachlichen Bedarfsschwerpunkten im Rheinland, in Westfalen und in den Universitatsstandorten
vorbei. Nach Uberzeugung der Architektenkammer NRW sollte sich die Eigentumsférderung daher
weiterhin im Wesentlichen auf Kommunen mit hohem und Uberdurchschnittlichem Bedarfsniveau
sowie auf Entlastungsstandorte der Stadt-Umland-Entwicklung beschranken. Demografische
Schrumpfungsraume sollten allenfalls dann beriicksichtig werden, wenn besondere Bedarfe be-
grindet werden, die sich aus wohnungswirtschaftlichen Handlungskonzepten und einzelnen Harte-
fallen ableiten lassen.

Gebietskulissen liberdenken!

Die in den vergangenen Jahren vorgenommene fordersystematisch und férdertechnisch starke
Ausdifferenzierung in Wohnungsteilmarkte hat auch nach Auffassung der AKNW nicht zu der erhoff-
ten Steigerung der Akzeptanz der Férderprogramme beigetragen. Sowohl in den Stadten und Ge-
meinden des Ruhrgebiets, als auch in den Wachstumsstadten (KoéIn, Bonn, Dusseldorf, Aachen und
Minster) werden Verlagerungen von Investitionsentscheidungen in geographisch unmittelbar be-
nachbarte Standorte in Teilwohnungsmarkten beobachtet, die vergleichbare Bedarfe aufweisen,
aber eben unterschiedlichen Mietenstufen zugeordnet sind.

Die daraus resultierende Schlechterstellung diverser Kommunen bei den Férderkonditionen fiihrt
nach Uberzeugung der AKNW insbesondere in weiten Teilen des Ruhrgebietes zu einer erhebli-
chen Foérderschieflage und damit zu einem deutlichen Rickgang der Investitionen — in Teilen sogar
zum volligen Ausbleiben von Investitionen Gestiegene Baukosten und die vorgenannte Schlechter-
stellung machen in diesen Stadten den Neubau von dringend benétigtem preisgtinstigen Wohnraum
nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten nahezu unmdglich. Die Stadte und Gemeinden des Ruhrge-
biets sind bislang gemal den Wohnraumférderbestimmungen unterschiedlichen Mietenstufen zu-
geordnet, obwohl sie gleichartige Siedlungsstrukturen, ahnliche Grundstlickspreise, vergleichbare
Mieten- und Leerstands-Probleme und nahezu identische Baukosten aufweisen. Egal ob Mietniveau
2 oder 4, die Kommunen bendétigen zur Aufwertung und qualitativen Verbesserung z.B. bei barriere-
freien und altengerechten Wohnungen einen angemessenen Wohnungsneu. Im Mietniveau 2 |asst
sich dies aber nach den Erfahrungen der AKNW nicht wirtschaftlich darstellen.

Sinnvoller als die .kommunalscharfe* Betrachtung von Wohnungsmarkten erscheint der AKNW da-
her weiterhin die Ausrichtung der Forderpolitik auf groflachig abgegrenzte Wohnungsmarkte mit
einheitlicheren Férderkonditionen. Nur so kann es nach Auffassung der AKNW gelingen, mdglichen
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Wettbewerbsverzerrungen die Grundlage zu entziehen und dadurch Investitionsentscheidungen
zugunsten der bislang benachteiligten Standorte zu erleichtern.

Bestehende Flexibilitdt der Geschosshéhen beibehalten!

Stadtebauliche Konsequenz der wohnungspolitischen und ékonomischen Entwicklung ist allerorts
der Trend zur Verdichtung, horizontal und vertikal. Die Option der Dichte steht nach Auffassung der
AKNW nicht zur Debatte, weil sie in unseren Stadten funktional, 6konomisch, ékologisch, gesell-
schaftlich und kulturpolitisch unvermeidlich ist; ihre Umsetzung hingegen wohl. Aufgrund der not-
wendigen Abstandflachen und der Vorgaben der BauNVO flhrt vertikales Bauen nicht automatisch
zur Verdichtung. Keinesfalls kann das Hochhaus als vertikale Stadt stadtische oder gar Funktionen
des offentlichen Raumes ersetzen. Die Nutzungsvielfalt aus privaten, halbéffentlichen und offentli-
chen Raumen im Quartier macht Stadt aus und lasst sich durch den Mikrokosmos innerhalb eines
Gebaudes nicht ersetzen. (vgl. AKNW: Stadt wollen! Aufruf zu Dichte und Urbanitat, 2016)

Ausgeldst durch die ,Hochhausdebatte* des damaligen Landesbauministers Michael Groschek wur-
den die stadtebaulichen Férdervoraussetzungen der Anlage 1 der WFB Uberarbeitet. Der Grund-
satz, dass das geforderte Gebaude Uber nicht mehr als 4 Vollgeschosse verfligt, wurde fir die Stad-
te Bonn, Disseldorf, KoIn und Minster sowie fur Stadte mit mehr als 500 000 Einwohnern aufgege-
ben. Dort kénnen Gebaude mit nicht mehr als 7 Geschossen (einschlieRlich der Nicht-
Vollgeschosse) geférdert werden. An stadtebaulich integrierten Standorten kénnen nach Abstim-
mung mit dem Landesbauministerium mehr als 4 bzw. 7 Geschosse genehmigt werden, wenn ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, der eine héhere Bebauung zulasst oder die Bauherrin oder
der Bauherr Quotenvorgaben zu erflllen hat. In diesen Fallen durfen zur Sicherung gemischter
Strukturen maximal 50 v. H. der Wohnungen gefdrdert werden.

Damit sind im Einzelfall auch zehngeschossige oder héhere Gebdude im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung méglich. Die AKNW hatte sich an der damaligen Debatte intensiv beteiligt und
sieht derzeit keine Notwendigkeit, die bestehende Einzelfallregelung zugunsten einer Pauschalrege-
lung fir zehngeschossige Hochhauser aufzugeben.

Zum einen muissen weiterhin stabile Nachbarschaften im Gebaude sichergestellt werden. Dies
kénnte zum Ergebnis dazu fihren, dass der Mix aus geférderten und frei finanzierten Wohnungen
die in Anlage 1 WFB vorgesehene Quote von 50 % zu Ungunsten der geférderten Einheiten ver-
schieben wirde. Damit lie3e sich dann aber die Anzahl der geférderten Wohnungen im Vergleich zu
,Kleineren“ Gebauden nicht erhéhen.

Zum anderen muss bedacht werden, dass mit einem zehngeschossigen Gebaude regelmalig die
Hochhausgrenze Ubersprungen wird, weil die FulRbodenoberkante des héchstgelegenen Geschos-
ses, in dem ein Aufenthaltsraum maoglich ist, hdher als 22 m liegt. Damit unterliegt das Bauwerk den
deutlich héheren brandschutztechnischen Anforderungen der Sonderbauverordnung. Damit einher
gehen die entsprechenden Kostenauswirkungen. Ob diese sich mit eventuellen Kostenminderungen
durch die ggf. anteilig geringeren Grundstlickskosten und mit den standardisierten Konditionen der
sozialen Wohnraumférderung kompensieren lassen, musste im Einzelfall geprift werden.

Bauland aktivieren!

Einer der wesentlichsten Punkte zur Umsetzung der Foérderziele ist die Bereitstellung von neuem
Bauland. Das Angebot an geeigneten Grundstiicken wird zunehmend geringer. Damit sind fehlen-
des Bauland und steigende Grundstlickspreise einer der Preistreiber des Wohnungsbaus. Eine ak-
tuelle Prognos-Studie weist auf, dass sich von 2011bis 2017 in den sog. A-Standorten (u.a. Kéin
und Dusseldorf) die Grundstiickspreise von 600 Euro/m? baureifem Land auf durchschnittliche Prei-
se von 1.120 Euro/m? entwickelt haben. Auch in den B-Standorten verdoppelten sich die Preise im
selben Zeitraum von 240 Euro/m? auf 500 Euro/m2. (vgl. Prognos: Wer baut Deutschland? Inventur
zum Bauen und Wohnen 2019, Studie zum Wohnungsbautag 2019, S. 17 ff)
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Aus dem Biindel der allerorts diskutierten MaRnahmen greift der Antrag der Fraktion der SPD die
Ausweisung und Aktivierung von Baulandflachen im Landesbesitz heraus. Ein hierauf basierendes
Wohnflachenkataster kann nach Einschatzung der AKNW durchaus geeignet sein, um gerade ,klei-
neren“ privaten Investoren einen Teil des Grundstiicksmarkts offen zu legen und die Investition in
den geférderten Wohnungsbau zu erleichtern. Angesichts der vergleichbar wenigen Grundstiicke in
Landesbesitz misste ein solches Instrument allerdings ausgeweitet werden und einen Uberblick
Uber die Grundstliicke der Kommunen, des Bundes und der 6ffentlichen Hand bieten, um Wirkung
zu entfalten. Ein solches Instrument kdnnte im Rahmen der Initiative Bau.Land.Leben einfach ent-
wickelt werden.

Der AKNW erscheint die Schaffung eines neuen Forderbausteins Uberlegenswert, der die Kommu-
nen in die Lage versetzt, baureife Grundstiicke, die flir den mietpreisgebundenen Wohnungsbau
geeignet sind, aber dem Markt nicht zur Verfigung gestellt werden, zu erwerben. Angesichts der
Kritik an der Erhdhung der Mittel im Bereich der Eigentumsférderung von 80 auf 150 Mio. € kdnnte
der Baustein aus diesem Volumen finanziert werden. Aufgrund rascher Umsatze am Markt konnte
mit einem relativ geringen Finanzvolumen ein gro3er Hebel erzeugt werden.

Ein solcher Férderbaustein sollte die Kommunen darin unterstiitzen, geeignetes, baureifes Bauland
fur die soziale Wohnraumférderung zu identifizieren, zu erwerben und an Investoren weiterzuver-
kaufen. Diese Uberlegung beruht auf der Erkenntnis, dass vielerorts baureifes Bauland vorhanden
ist, dem Markt aber spekulativ nicht zur Verfigung gestellt wird. Dass kann sich dndern, wenn die
Kommune sich am Bodenmarkt durch den Ankauf bereits erschlossener Grundstlicke beteiligen
konnte. Das kann sie aber nicht, da meist das Kapital fehlt. Die Kommune muss also beobachten,
wie Spekulationsgrundstiicke stetig an Wert gewinnen, ohne dass es eine Gegenleistung des Ei-
gentimers gibt. Der Spirale kann entgegengewirkt werden, wenn die Kommune Grundtiicke ankau-
fen, sie damit aus der Spekulationsspirale entnehmen kénnte und dann rasch fiir den sozialen
Wohnungsbau weiterveraufern kann.

Dusseldorf, den 31. Oktober 2019



