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SCHNELLERE VERFAHREN, WENIGER

TH I¥?

KOSTENTREIBE_R UND SYNERGIEN NUTZEN
VON MARTIN DORNIEDEN




Mit ihrem umfangreichen Arbeits- und
Bildungsangebot ist und bleibt die Stadt
Koln der Magnet fiir eine ganze Region.”

ohnraum ist knapp. Das trifft nahezu auf alle Bal-

lungsrdume in Deutschland und somit auch auf

den GroBraum K&ln zu. Durch die Verknappung
des Angebotes steigen die Preise sowohl flir Mietwohnun-
gen als auch fir den Eigentumserwerb stetig an. Wer den
dringend erforderlichen Wohnungsneubau will, muss einer-
seits in Ballungszentren wie Kéln gentigend Flachen fiir den
Reihenhaus- und Geschosswohnungsbau bereitstellen und
andererseits das Entwickeln, Bauen und Erhalten von Immo-
bilien schneller, einfacher und investitionsfreundlicher ge-
stalten. Nur wenn die Rahmenbedingungen stimmen, kann
das Angebot erweitert und der Bedarf an Wohnraum zufrie-
denstellend gedeckt werden.

KOOPERATIVES BAULANDMODELL ANPASSEN

Eine zukunftsfahige und nachhaltige Stadtplanung setzt die
ganze Bandbreite des Wohnens voraus. Der demografische
Wandel verlangt flexible Modelle, wenn es um zukinftigen
Wohnraum geht. Ein Produktmix aus unterschiedlichen
Wohnungsangeboten garantiert eine positive Nutzungs-
mischung und abwechslungsreiche Nutzungsstruktur. Das
spricht alle Zielgruppen an. Innerstadtische Wohnquartiere
gewinnen an Bedeutung, weil die Menschen nicht mehr ge-
willt sind, auf die Vorteile des stidtischen Lebens zu verzich-
ten. Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist nicht zuletzt
aufgrund der erh6hten Zuwanderung das Gebot der Stunde.
Das von Politik und Stadtverwaltung entwickelte koopera-
tive Baulandmodell fur Kéln wurde auf den Weg gebracht,
um eine feste Quote filir Sozialwohnungen einzufiihren. Die
freie mittelstdndische Immobilienwirtschaft steht zu ihrer
Verpflichtung, bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu
stellen. Das kooperative Baulandmodell kann funktionie-
ren, wenn die Verfahren zeitlich eingegrenzt und die durch
Ordnungsrecht explodierenden Baukosten minimiert wer-
den. Denn Fakt ist: Seit dem Jahr 2000 sind die Baukosten
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im Wohnungsbau um 45 Prozent gestiegen. Die aktuellen
Rahmenbedingungen lassen einen wirtschaftlichen Neubau
im unteren und mittleren Preissegment kaum noch zu. Kos-
tentreiber sind unter anderem mehr als 3.300 Baunormen,
die beachtet und umgesetzt werden miissen sowie eine aus-
ufernde EnEV. Seit der Novellierung 2009 wurde konse-
quent das Wirtschaftlichkeitsgebot missachtet. Alleine das
Inkrafttreten der EnEV 2016 verursachte weitere Kosten
von mehr als sieben Prozent. Die unldngst erfolgten Erho-
hungen der Grunderwerbsteuer auf 6,5 Prozent taten ihr
Ubriges.

MEHRKOSTEN DURCH LANGE GENEHMIGUNGS-
VERFAHREN

Hohe Ausgaben entstehen auch durch lange Genehmi-
gungsverfahren. Laut einer Studie des IWP Koéln in Koope-
ration mit dem Bundesverband der Freien mittelstandischen
Immobilienwirtschaft (BFW) dauert das Gros der Baugeneh-
migungsverfahren zwischen sechs und neun Monate, in Kéln
und anderen Grofstddten haufig langer. Die Ursachen sind
vielféltig: Personalmangel in Baudmtern und komplizierte
Verfahrensablaufe verzogern die Umsetzungsgeschwindig-
keit. Losungsansatze waren beispielsweise eine Personalauf-
stockung der vielerorts unterbesetzten Bauamter und eine
Digitalisierung der Genehmigungsverfahren. Gerade die
fortschreitende Digitalisierung bietet groBe Chancen. Eine
entsprechende Anderung der Baupriifverordnung kénnte
die Verfahren wesentlich beschleunigen und effizienter ge-
stalten. Optimierungsbedarf gibt es dariber hinaus auch bei
Planrechtsverfahren zur Entwicklung neuer Flachen.
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NICHT IN STADTGRENZEN DENKEN

Mehr Wohnraum zu schaffen, ist problematisch, wenn man
weiter in Stadtgrenzen denkt. Stadte und Kreise miissen en-
ger zusammenarbeiten und abgestimmte Konzepte entwi-
ckeln, wenn sie zukiinftig ein adaquates Wohnraumangebot
anbieten wollen. Der Zusammenschluss der Stadte im GroR3-
raum Koln, des Rhein-Erft-Kreises sowie weiterer Partner
zum Zukunftskonzept Stadt Umland Netzwerk (S.U.N.) ist
ein Schritt in die richtige Richtung, damit Stadte und Krei-
se durch einen Ausgleich und ein gegenseitiges Profitieren
im Bereich Wohnen gemeinsam wachsen kénnen. Ein nach-
haltiges Mobilitatssystem ist das verbindende Element. Mit
ihrem umfangreichen Arbeits- und Bildungsangebot ist und
bleibt die Stadt KoIn der Magnet fiir eine ganze Region. Ein
urbanes Gebiet, das Arbeits-, Einkaufs- und diverse Freizeit-
moglichkeiten direkt vor der Haustiir anbieten kann, wird
naturgemaf auch als Wohnstandort besonders bevorzugt.
Ein Ausweichen ins Umland ist nur dann attraktiv, wenn eine
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gute Verkehrsanbindung vorhanden ist. Stadte und Regio-
nen, die keine Blrger verlieren wollen, missen daher ge-
meinsam im Schulterschluss verstarkt neue Mobilitatskon-
zepte entwickeln. Um periphere Wohnlagen in die Zentren
einzubinden, ist es unerlisslich, eine gute OPNV-Anbindung
sicher zu stellen, das Radverkehrswegenetz auszubauen und
zukinftig verstarkt Carsharing-Angebote zu nutzen.

Wir brauchen eine nachhaltige Siedlungsflachen- und Infra-
strukturpolitik, die sich insbesondere mit den Méglichkeiten
zur Neuplanung beziehungsweise Uberplanung schon be-
stehender Gebiete befasst. Eine abgestimmte Flachenbe-
darfsermittlung im interkommunalen MaBstab schafft mehr
Spiel- und Freiraum fiir alle beteiligten Seiten. Die Freie mit-
telstandische Immobilienwirtschaft steht bereit, um ihren
Beitrag zu leisten. Die Politik muss ihrerseits auf Bundes-,
Landes- und kommunaler Ebene die ordnungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, dass Wohnraum zukiinftig effek-
tiv und kostenglinstig geschaffen werden kann.

Das Interview zum Gastbeitrag gibt es auf
www.kampmeyer.com/mediathek

MARTIN DORNIEDEN

Martin Dornieden, geboren 1965 in Mdnchengladbach, trat
1995 als Geschéftsfiihrer in die DORNIEDEN Generalbau
ein. Seit 2008 ist er geschéaftsflihrender Gesellschafter der
VISTA Reihenhaus GmbH und seit 2015 in gleicher Funk-
tion fiir die FAIRHOME GmbH tatig. Die Generalbau steht
fir eine individuelle, auf den Standort bezogene Architektur
und die Erfiillung von individuellen Kundenwiinschen.

VISTA bietet mit vier standardisierten Haustypen preis-
glinstige Reihenhduser an. FAIRHOME, das jiingste Mitglied
der DORNIEDEN Gruppe, fokussiert den preisglinstigen
Geschosswohnungsbau mit einer optimierten Planung und
standardisierten Wohnungstypen. Mit allen drei Unterneh-
men bietet DORNIEDEN die ganze Bandbreite des Woh-
nens an.

Martin Dornieden ist fiir den Bundesverband Freier Immo-
bilien- und Wohnungsunternehmen (BFW) aktiv und seit
2010 Vorsitzender des Landesverbandes BFW
Nordrhein-Westfalen.
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