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Aktuelle Herausforderungen kommunaler
Bodenpolitik



Herausforderung ist:

= Trotz hoher Grundstuicks- und Baukosten bezahlbaren
Wohnraum im Neubau schaffen.

=  Wie kann es dennoch gelingen ?
=  Ausweisung von Bauflachen.

= Aktive Liegenschaftspolitik beispielsweise durch
= Konzeptvergaben,
=  Flachenankauf,
=  Ausubung Vorkaufsrecht.

= Vorgaben zu preisgebundenem und geférdertem
Wohnungsbau.
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Herausforderung sind:

= Die vielfaltigen gesetzlichen Anforderungen an einen
rechtmaligen Bebauungsplan.

= Warum eine Herausforderung ?
= Einfluss auf die Dauer des Verfahrens.
= Hohe Fehleranfalligkeit selbst bei sorgfaltiger Bearbeitung.
= Kosten.

"  Was kann eine Kommune tun ?
= Schaffung von funktionierenden Organisationsstrukturen.

Freibuygw
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Herausforderung ist:

= Akzeptanz der betroffenen Offentlichkeit fir
Wohnungsneubauvorhaben schaffen.

= Warum ist Akzeptanz fir die Baulandbeschaffung wichtig ?
= Akzeptanz erleichtert das Verwaltungsverfahren.

= Verringerung des Risikos von den Vollzug von
Bebauungsplan und Baugenehmigung verzogernden
Gerichtsverfahren.

Freibuygw
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= Was kann eine Gemeinde tun, um (im ldealfall) Akzeptanz zu
erzeugen ?

* Frithzeitige Information der betroffenen Offentlichkeit.

* Fruhzeitiges Fuhren einer offentliche Diskussion, ggf. auch
tuber das ,,Ob“ einer Planung.

" Die Argumente Uberzeugend aufarbeiten.
» Die Diskussion aktiv fihren, steuern und mitgestalten.

Freibuygay
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Sabine Recker, RbW, 2019



Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit!

Sabine Recker, RbW, 2019
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Strategien kommunaler Boden(vorrats-)
politik — Sozialgerechte Bodennutzung in
Miinster (SoBoMiinster) —



M mONSTER

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes flr Immobilienmanagement der Stadt Minster
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Deutscher
Machhaltigkeitspreis 2018

SIEGER
Grofstadt
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stark wachsende Bevolkerungszahl
stark angespannter Wohnungsmarkt
stark steigende Wohnungsmieten

stark steigende Baulandpreise

mmmm) Mit der Folge, dass weite Kreise der Bevolkerung sich
das Wohnen in der Stadt nicht mehr erlauben konnen -

Wohnen ist nicht mehr bezahlbar!
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Was kann Liegenschaft dazu beitragen, dass das Wohnen in Minster
wieder bezahlbar wird bzw. bezahlbar bleibt?

Was kann Liegenschaft dazu beitragen, dass Stadtentwicklung positiv
beeinflusst wird?
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Grund + Boden:
als besonderes Gut — nicht vermehrbar

kein funktionierender sozialer Marktmechanismus /
Wechselspiel Angebot — Nachfrage

angewiesen auf dessen Nutzung, kein ,Transport® moglich

Medium, Werte Uber Generationen zu retten
Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14, Abs. 2 GG)
» staatliche Lenkung” wird somit gerechtfertigt
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In seinem Beschluss zu Art. 14 Grundgesetz vom 12. Januar 1967 hat
das Bundesverfassungsgericht u.a. festgestellt:

,Die Tatsache, dass der Grund und Boden unvermehrbar und
unentbehrlich ist, verbietet es, seine Nutzung dem
untibersehbaren Spiel der Kréfte und dem Belieben des
Einzelnen vollstédndig zu lberlassen; eine gerechte Rechts-
und Gesellschaftsordnung zwingt vielmehr dazu, die
Interessen der Allgemeinheit in weit stédrkerem Mal3e zur
Geltung zu bringen als bei anderen Vermdgensgdtern.”
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Gegeniberstellung der An- und Verkaufe in den Jahren 2002 bis 2013

i,

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Jahre
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Wohnungsbaufertigstellungen 1985 - 2018

‘Wehnungen

Ferfig gestellte Wohnungen
in

B Mehrfamilienhduser

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Minster
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In Sachen Neubau liegen Munster, Potsdam und Munchen vor allen anderen
deutschen Groldstadten. Das sind Ergebnisse der Postbank Studie "Wohnatlas 2016
- Leben in der Stadt", die die Wohnungsmarkte in den 36 bundes- und landesweit

grofdten Stadten unter die Lupe nimmt.
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Grundstuck Mefa, unbebaut

Grundstuck Efa, unbebaut

Mehrfamilienhauser

Eigentumswohnungen (Erstbezug)

ungebremste Mietpreissteigerungen

Quelle: Grundstticksmarktbericht 2018, Stadt Mlnster
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Die Bezahlbarkeit des Wohnens ist abhangig von Angebot und
Nachfrage.

Umkehrschluss (haufig Trugschluss):
~Wir mussen also nur gentigend Wohnungen bauen, und wir
bekommen das Problem in den Griff*

—> trifft bei ausgeglichen Markten zu, nicht aber bei angespannten
Markten mit einem erheblichen Nachfragetberhang.

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster




Kommunales
Handlungskonzept Wohnen

Sensibilisierung Wohnungsmarkt- Kooperation

Offentlichkeit monitoring Blndnis Wohnen Ergénzende Baustei ne

Mobilisierung von Barrierefreiheit Preiswerter Bestand
Standorten im in Neubau Sicherung von Preis- und
Siedlungsbestand und Bestand Belegungsbindungen

Kernbausteine

Baulandentwicklung Miinsteraner Modell Sozialer Wohnungsbau
»Sozialgerechte Zielvereinbarung
Bodennutzung“ Land NRW

Dialogkultur mit Ziele Wohnungs-
Marktakteuren Stadtentwicklung und marktanalyse Grund Iagen
Wohnungspolitik

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Minster



Ministerium fir Heimat, Kemmunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Mordrhein-Westfalen

Zielverginbarung
zur Umsetzung eines Globalbudgets fir die Wohnraumfdrderung
im Rahmen des mehrjdhrigen Wohnraumforderungsprogramms
2018 bis 2022
zwizchen

dem Miristerium fur Heimat, Kemmunales, Bau und Gleichsteliung
des Landes Nordrhein-Westfalen

und

der Stadt Minster

Minster, 21. November 2018

ke S

Warkus Lewe
Oberburgermeister
der Stadt Minster

Miinster, 21. November 2018

o

Ina Scharrenbach

Ministerin fir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung des Landes
Nordrhein-VWestfalen

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster
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140 Millionen Euro vom Land

Geld fur sozialen
Wohnungsbau

“kv-  MONSTER. Die Stadt
Miinster erhdlt vom Land fiir
die ndchsten vier Jahre bis
2022 insgesamt 140 Millio-
nen Euro an Zuschiissen fir
den sozialen Wohnungshau.
Dafiir verpflichtet sich die
Stadt in einer Zielvereinba
rung mit dem Land, wvon
20119 an jihrlich mindestens
300 Antrage fiir offentlich
seforderte Wohnungen zu
bewilligen und damit deren
Bau aul den Weg zu hringen.

NRW-Bauministerin Ina
Scharrenbach und Oberbiir
germeister  Markus  Lewe
unterzeichneten die Zielver-
einbarung am Mittwoch im
Rathaus - dabei waren zahl-
reiche Verireter der regiona-
len Wohnungs- und Bau-
wirischalt sowie Repridscn-
tanien von Verbanden, etwa
des  Vereins _Haus- und
Grund”. Sie alle betonten,
sich fiir die schnelle Entste-
hung mdaglichst vieler 6f-
fentlicher Mietwohnungen
7U engagieren.

=

Scharren-
bach und Oberbiirgermeister Mar-
kus Lewe unterzeichneten die Ziel-

NRW-Bauministerin Ina

vereinbarung. Fote: Karin Valker
Mit dem Zuschuss erhdht
das Land seine bisherige Fér-
derung fiir den sozialen
Wohnungsbau um jahrlich
zehn Millionen Euro. Fiir die
Entwicklung der Wohnquar-
ticre auf den Kasernen-Ge-
landen in Gremmendor! und
Gievenbeck zahlt das Land
noch einmal Extra-Zuschiis-
se, Allein dort sollen zusam-
men rtund 650 Sozialwoh-

nungen entsiehen.
| 7. Lokalseite

Auszug aus den Westfalischen
Nachrichten vom 22.11.2018
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__-\_JJ' Amelsbiiren-Am Dornbusch, ca. 170 WE (2020)

STADT |l MONSTER

Baugebiete in der
Entwicklung (Auswahl)

Mecklenb.-Meckmannweg, ca. 395 WE (2018)
York-Kaserne, ca. 1.800 WE (ab 2019)
Oxford-Kaserne, ca. 1.200 WE (ab 2019)
Albachten-Ost, ca. 475 WE (2020)
Albachten-Steinbrede, ca. 142 WE (2020)
Kinderh.-Langebusch, ca. 195 WE (2020)
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Auswahl neuer Flachen / Strategien fur
die Baulandbeschaffung

Welche Kriterien spielen eine Rolle?
Wer ist an dem Verfahren beteiligt?

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster



S Planungswerkstatt 2030 —
inhaltlicher Ablauf

T il MONSTER

e

m/orstellung und Wertung \ | (Abschliel&ende fachliche \
bestehender Prognosen (KBP, . Flachenbewertung
it.nrw, Bertelsmann) Regionalkonferenz - (23, 40, 51, 61, 66, 67)
» Wohnungsbedarfe bis 2030 Bezirksregierung Minster » AbschlieRende Diskussion
« Ableitung quantitativer Ziele Einzelflachen und Vorabwagung
(jahrliche Neubauleistung, EINSPEISEN INHALTE ZUR * Entwurf
Volumen BLP, GréfRe Aulen- ABSTIMMUNG MIT REGION Fortschreibung WSFK
Qereichs-Neubaufléchen) ) ! QRFK-Wohnen) j
1. Planungs- Freigabe
werkstatt Politik -- ,
2. Planungs- Offentliches Beschluss
ZIELZAHLEN werkstatt Forum — Politik
KRITERIEN-
KATALOG
* Vorstellung WSFK 2025, ﬁberarbeitung Kriteriengerust
RFK mit Griinordnung auf Grundlage der Ergebnisse
* Diskussion struktureller Offentliches Forum
Wachstumsalternativen » Umsetzung Kriterienkatalog in
- neuer Stadltteil, Flachengerust
- Aufgabe Griinring / Grlinzug, « Erstbewertung der Einzelflachen
- Zwiebelschalenmodell, (aus siedlungsstruktureller,
- Stadt-Umland-Kooperation naturraumlicher, sowie sozialer
+ Beispielhafte Anwendung auf und technischer Infrastruktur-
maogliche groRflachige Sicht)
Entwicklungsraume « Diskussion und Ermittlung der
« Erarbeitung qualitativer Ziele Flachen fur vertiefende Prufung
und Kriteriengerust fur die
Qéchenauswahl / k /
(fach-) offentlich nicht offentlich
Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der $tadt Munster 18
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Szenario A ,Wohnen in der Stadtregion®  Szenario B ,Fortsetzung des Zwiebelschalenmodells

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster
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Szenario C ,Groldflachige Stadtteilerweiterung(en)® Szenario D ,Bau eines neuen Stadytteils®

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster




M mONSTER

Kriterium

Erlauterungen

Einschlagige Tabukriterien

Dies schlief3t eine neue
Wohnbauflachenentwicklung aus

Beispiele:

» Siedlungsstrukturelle Insellage
* Lage im Naturschutzgebiet, FFH- oder Vogelschutzgebiet
* Lage im Wasserschutzgebiet | oder Il

Zu beachtende Hemmnisse

Dies spricht i.d.R. eher gegen eine
neue Wohnbauflachenentwicklung

Zu berucksichtigende
Forderfaktoren

Dies spricht fur eine neue
Wohnbauflachenentwicklung

Beispiele:

* Vorrangflache zur Freiraumsicherung wird tangiert
* Umfangreicher StralRenausbau zur aul3eren Erschliel3ung erforderlich

Beispiele:

* Ein zentraler Versorgungsbereich ist fuBlaufig zu erreichen
* Fahrrad-Kurzstrecken-Distanz zu einem Schienenhaltepunkt
» Hoher Anteil stadtischen Eigentums

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Munster




Siedlungsstrukturelle Lage

Hauptgrinzuge

Grunringe

Vorrangflachen
zur Freiraumsicherung

Schutzgebiete

Auswertung fur eine

Flache im Stadtbezirk bt e A
- Landwirtschaft e .
Munster-West, ca. 20 ha . Beteiligte Fachamter:
orrangflachen
i = Klimasnpassing = Planungsverwaltung
Gesamtbewertung: g mestonsn (federfiihrend)
| Stirsnuten /waseerecnutz ™ Immobilienmanagement
[l Corsi e/ Nt versorgin * Umweltamt
Grundschulversorgung u T|efbauamt

Flachengrole: sl
19,9 ha Nahe zu Arbeitsplatzen Schulamt

i = Wohnungswesen

Straltenanbindung

M Ogl ICh e Fahrradanbindung
Anzahl WE: —
600 WE SPNV- f OPNV-Anbindung

Entwéasserung
Stadtisches Eigentum

Private EigentUmer

Zeitliche Realisierung

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Munster 22




Erforderliche neue AuRenbereichs-Wohnbaulandflachen
(2026 — 2030)

~50—-70 ha

Mit ,,gut geeignet” bewerte potenzielle Wohnbaulandflachen
(2026 — 2030)

~ 160 ha

~ Dies entspricht einem Faktor von 2,3 — 3,2

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster



Konzept

,o0zialgerechte Bodennutzung Munster
(SoBoMunster)*

Baulandkonzept und Wohnraumstrategien

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster




MaRgebliche Bausteine:
Liegenschaftliche Partizipation
Transparente Baulandkalkulation

Kostenneutrale Baulandentwicklung

Verteilungsfrage
- Entwicklung von Ausschreibungsmodalitaten

Einrichtung ,revolvierender Bodenfonds”

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster




Der Rat der Stadt Munster hat am 02.04.2014 einen richtungsweisenden

Beschluss gefasst:

. D
= Aufenbereich : neues Baurecht nur,

wenn mind. 50 % im Eigentum der Stadt

Innenbereich: Veranderung / Anpassung Baurecht, wenn
wohnungspolitische Zielsetzungen anerkannt und

vertraglich gesichert werden

1) Konkurrenz Flachensparziel der Landesregierung NRW versus Wohnbaulandent-
wicklung: Es sollen nicht mehr als 30 ha / jahrlich an Siedlungs- und Verkehrsflache
entwickelt werden. Eine Uberschreitung ist nur begriindet vertretbar, um der Entwick-
lung des Oberzentrums Munster, z. B. fUr die Einwohnerentwicklung, angemessen
gerecht werden zu kénnen (Beschluss des Rates der Stadt Minster vom 12.12.2012
— Vorlage V/0288/2012/1.Erg.).

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Munster 26




| STADT Ml MONSTER |

="

BAUGEBIET XYZ - Planungserfordernis i.S. § 1 (3) BauGB

INMENBEREICH AUSSENBEREICH

Entwicklung Liegenschaftserwerb lisgenschaftliche Entwicklung
durch Private durch Stadt Partizipation der Stadt durch Private

Einhaltung und Umsetzung | mind. 50 2% ' max. 50%
wohnungsstruktureller l dunnnllandu des Baulandes

Ziele und Quoten ] [

Umsetzung stadtischer

wohnungsstruktureller
Ziele und Bedarfe

___ essmpUTp
sonst keine Baulandentwicklung sonst keine Baulandentwickliung

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Minster




Baulandkalkulation nach Verkaufspreis

Vordruck Stand: 15.11. 2007

Drucken

Vorgaben

Bodenrichtwert Nettoflache in m*:

Verkaufspreis je m*: - absoluter Einstiegspreis:
[stade. Yerkaufspreis nach Farderri
unter Beracksichtigung Mefa-Anteil

hier
Bruttoflache in m*: 10.000

kalkulierter Einstiegspreis:

Verbleib beim Eigentiimer

288 - Vesaufspreis)

+ L 4 4 L 4 L 4
100.-- 120.- 140.- 180.- 180~ 200- 220.- 240.- 2080- 280-

;
300.-- 3204 WM

oF: usd

Wi bl e Verkaufzaer
mNefenkoston
geaulwand

Verkaufspreis

Rote Ecken (bitte hier anklicken)

absolut

ErschlieBungskosten

nur Baukosten absolut

Entwisserungkosten
It. Satzung
A + E Malknahmen (§§ 135 a-c BauGB)

Grunderverb 6,5
haknahmen 50
Verhilnis (Ausgleich/Mettobauland) 113

Wartezeit 5 (Jahre

bis zur halftigen Vermarktung des Baugebietes

absolut

Zinssatz -

Abzinsungsfaktnr:[ '

21?,—

M mONSTER

Risiko in Abhangigkeit vom Stand der Baulgitplanung

(FMP, GEP, Aufstellungsbeschiuld BPL)

Gewinnerwartung
_info —

Ordnungsmafnahmekosten  absolut:

fir Freilegung, Gebaudeentschadigungen und Altlasten

Planungskosten absolut:

fur stadtebaulichen Entwurf, Bauleitplanung und
Ingenieurkosten fir Beratung und Projekisteuerung

absolut:

Vermessungskosten
pro m* Mettoflache
Soziale Infrastruktur absolut:
ZB:Kinderspielplatz, Kindergarten, Grundschule stc,
Flachenveriust Nettoflache:

fur Verkehrs- und Grinflachen,
fir infrastruktureinrichtungen, filr A+E Malinahmen im Gebiet

Vermarktungsaufwand

Nebenkosten absolut:

fur Motar und Grundbucheintragung, Grunderwerbssteusar

Einstiegswert:

Abschlag (5% vom Einstiegswert fiir je 10 %
Flichenanteile, die nicht an die Stadt veriuert
werden)

maximaler Einstiegswert:

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes flr Immobilienmanagement der Stadt Minster




Bedarfsprufung — besondere Bedarfe

Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Einfamilien-
hausgrundstucke (EFA-Vergaberichtlinien)

Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Grundstucke
- Mehrfamilienhauser, Gemeinschaftswohnformen -
(MEFA-Vergaberichtlinien)

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster




Die stadtischen Einfamilienhausgrundstucke werden durchschnittlich um 20 %
unterhalb des Bodenrichtwertes (BRW) und damit preisreduziert und ohne
Gebotsverfahren veraul3ert.

Die Kaufpreisnachlasse bestehen zum einen aus Freibetragen fur Kinder und
zum anderen in einer Kaufpreisreduzierung, die sich nach der Hohe des
Familieneinkommens richtet.

70 % der Grundstucke erhalten Bewerber der Einkommensgruppe A,
30 % Bewerber der Einkommensgruppe B.

Bei der EK-Gruppe B gibt es keine Einkommensgrenze, so dass auch Bewerber
mit einem hoherem Einkommen Grundstlcke erwerben konnen. Sie zahlen je
nach Einkommenshohe einen gestaffelten Zuschlag zum BRW.

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster




~Hallo Herr H.,

danke nochmal an die Stadt Mlinster, dass sie uns vor diesem Wucher geschiitzt hat. Zu
dem Preis ware unser Traum vom Eigenheim nicht realisierbar gewesen.

Beste Grii3e
J L.

Stadtischer Basiskaufpreis: 300 EUR/gm
mit Zuschlagen max. 360 EUR/gm

Erschlossenes Baugrundstlck fur ein Einfamilienhaus

Privates Angebot: 720 EUR/gm | fossss s

(Bild: immobilienscout24) 324720 € 451 m?

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Munster 31




= Verbesserte Wohnraumversorgung fur bestimmte Zielgruppen

= Preisdampfende Effekte am Grundstucks- und Wohnungsmarkt
= Steuerung einer nachhaltigen Angebots- und Quartiersentwicklung
= Gleichbehandlung aller Marktakteure

= Transparenz im Vermarktungsprozess

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Munster 32




Was hat sich geandert?

= Abkehr vom Hochstgebotverfahren:
Ausschreibung i.d.R. zum Verkehrswert unter Berucksichtigung
stadt. Zielvorgaben

= Gebote i.d.R. auf Startmiete (bei Mefa)
= Vermarktungs- und Preisfestsetzungsbeschluss
= Vergabegrundsatze = Neuland (begleitende Beobachtung)

= 60 % der Nettowohnflache als geforderter Wohnraum
(besondere kommunale Selbstverpflichtung)

= Konzeptorientiertes Ausschreibungsverfahren

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Munster 33




Verwaltung entwickelt konkrete Zielvorgaben, die die Qualitats- und
Mengenziele fur das jeweilige Grundstlck definieren, insbesondere

= barrierefreie Wohnqualitaten

= bezahlbares Wohnen (u.a. offentlich gefordertes Wohnen)
= familienfreundliches Wohnen

= studentisches Wohnen

= senioren- und behindertengerechtes Wohnen

= Wohnen im Eigentum

» besondere stadtebauliche/architektonische Qualitaten

= gemeinschaftliches Wohnen

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster 34




Die Ausschreibung erfolgt auf der Grundlage eines Vermarktungs- und
Preisfestsetzungsbeschlusses durch die politischen Gremien

Grundsatzlich: m o i

= n dor Stagy Mu:sr:lrm‘m““m
Kaufpreis ist der Verkehrswert
unter Berucksichtigung der allgemeinen

und standortbezogenen Zielsetzungen Wertgutachien
Verkehrswert durch unabhangiges Gutachten e e oGt
ermittelt .
o - Elarmm _

Einzelfallbezogen: ;’; e
Verkauf gegen Kaufpreisgebot el cFe

: E S o il
Andreas Nienaber, Leiter des Amtes flr Immobilienmanagement der Stadt Mlnster ] g A F R,



STADT [l MONSTER

Vorteile Nachteile

- Niedrige Zinsen - niedrigere Mieten
- Tilgungsnachlass! v wahrend Zweck-
bindungsdauer

- Belegungsrecht

|:> Je nach Bodenwertniveau findet das offentlich geforderte
Wohnen wertmindernd im ausgeschriebenen Kaufpreis
Berucksichtigung.

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement der Stadt Munster 36
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10,00 €
9,00 € -
8,00 € -
7,00 € -
6,00 € -
5,00 € -
4,00 € -
3,00 € -
2,00 € -
1,00 €
0,00 € -

m gewiinschte Maximalmiete/
Grenzen durch Férderung

m erzieltes Gebot auf
Startmiete

Startmiete Startmiete Startmiete
freifinanziert offentlich offentlich
geforderter EK- geforderter EK-
Gr.B Gr. A

= Konzept ,Gebot auf Startmiete” erfolgreich, die Preise liegen deutlich unterhalb
der geforderten Startmiete:

» Startmiete freifinanziert statt 9,50 € - unter 6,80 €
» Startmiete offentl. geford. EK-Gr. B statt 7,15 € - unter 6,30 €
» Startmiete offentl. geford. EK-Gr. A statt 6,25 € - unter 5,60 €
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Abkehr von der Angebotsplanung hin zur kooperativen Bedarfsplanung

Verhandlungen mit Eigentimern/Investoren vor der Planung
(AulRenbereich Partizipationsmodell / Innenbereich Stadtebauliche
Vertrage)

Gerechte Verteilung der Kosten zwischen Eigentimer und Stadt
Verzicht der Eigentumer auf vollen Planungsmehrwert, dadurch
— preisdampfende Wirkung auf Grundstuckspreise und Wohnungsmieten

Steuerungsmoglichkeiten uber Eigentumerfunktion
( Sonderbedarfe, Sprunginvestitionen, Vergabefrage, Stadtebau, ...)

nachhaltige Finanzierung und Transparenz durch revolvierenden
Bodenfonds (analog)
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Gegeniiberstellung der An- und Verkadufe in den Jahren 2002 bis 2018
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Gegeniiberstellung der An- und Verkaufe in den Jahren 2002 bis 2018
zzgl. geplanter Ankauf in 2019 (ca. 50 Mio. bereits gebunden)
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Boden ist ein hohes Gut. Nicht nur auf angespannten Markten lasst sich Uber die
Eigentumerfunktion ein Hochstmal} an Steuerung erzielen.

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum kann in einer wachsenden Stadt nicht
allein dem freien Markt Uberlassen werden - hierzu bedarf es eines flankierenden
liegenschaftsstrategischen Ansatzes,

Anreicherung durch Neubau allein reicht nicht aus

Instrumente der SoBoMunster zeigen bereits einen positiven Trend

Klare Rahmenbedingungen, Transparenz, Gleichbehandlung und
geschlossene politische Ruckendeckung sind fur das Gelingen der
Implementierung und Durchsetzung von Baulandstrategien unverzichtbar

Der verstarkte Einsatz des Instruments des Erbbaurechtes ist mit Blick auf
zyklisch wiederkehrende Steuerungsmoglichkeiten zu forcieren.

Gemeinschaftliche Wohnformen nehmen an Bedeutung zu und kdnnen einen
Beitrag zum Thema bezahlbares Wohnen leisten.

Andreas Nienaber, Leiter des Amtes fir Immobilienmanagement der Stadt Minster 41




STADT

Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit!




Bezahlbares Wohnen ,von unten“ — Chancen
und Risiken nicht-profitorientierter
Wohnprojekte



100 % +

75 % :
° Zinskosten

10 20 30 40 Jahre

Die Zukunftshoffnung eines jeden Hauslebauers



10 Jahre Hauserkampf
1983 Gemeinderatsbeschluss

1987 Erbbauvertrag
(bis 31.12.2062)




,...Die Finanzierungsalternative eines Solidarfonds
... setzt Tragerformen voraus, die (iber einen
entschuldeten und von Verwertungssanspruchen
befreiten Hausbestand verfligen

und die eine Solidarabgabe sichern.*

anders leben,
arbeiten, bauen

:h—“ “ _ Solidargemeinschaften fiir
e Wohnungsverwaltung und —neubau.
S Ein Modell.

# Von Novy, Klaus

- - Was jahrzehntelang nicht vorankam - die praktische und theoretische
H.:':" ‘*-F Entwicklung von nutzerbezogenen Trigerformen des Wohnens -, ist nun

voll im Gange. Fiinf Organisationsentwiirfe liegen vor (vgl. oben). Ich
méchte im folgenden einige grundsatzliche Anmerkungen machen, die
sich auf den Stellenwert dieser , Modelle" fiir eine
verallgemeinerungsfihige wohnungsreformpolitische Strategie .. von
unten" beziehen...



Grundmodul

Gesellschafter Gesellschafter

A e i U Kontroll-
Haus- Grether \West organisation
Verein "y, Mietsh&user
Synidkat
12.600 € 25.000 € 12.400 €
Gesellschaftsvertrag
Geschaftsfuhrung:
1 Bau, Mietangelegenheiten, Finanzen, 0
: Hausverwaltung, ... _
Stimme Stimme
Grundlagenfragen:
Verkauf von Haus, Grundstick oder
1 Teilen, ETW, GmbH-Anteilen Anderungen ' 1

des Gesellschaftervertrags
Stimme Stimme



Organigramm

alleiniger ﬂ
Gesellschafter

Stimmrechtﬂ \verwaltet

MIETSHAUSER
SYNDIKAT
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Mietshauser Syndikat
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Gemeinsam fur
bezahlbares Wohnen

SCH

WERELDS




_ | J 3HauserProjekt
ruppe

FEHERS LAMA
Frei Freiburg — Gutleutmatten




- x’ﬂ"e 5): & e e
gruppe 3HauserProjekt
= Luftschloss
Frei Freiburg — Gutleutmatten




Gesamtkosten / m?

| 3.232,03 €|

13\Wohnungen 9 geférdert
4 frei finanziert
13/Stellplatze
WOHNFLACHE
Miete
m? kalt/m?
geforderte Wohnflache in m? 735,63| 6,50 €
frei finanzierte Wohnflache 341,21) 7,00 €
Wohnflache gesamt 1.076,84 €
KOSTEN
100|Grundstuick 670.871,00 €| 19,28%
200|ErschlieRung 48.291,66 € 1,39%
300|Bauwerk 1.636.264,48 € 47,01%
400Techn. Anlagen 451.688,86 € 12,98%
500/AulRenanlagen 58.515,56 € 1,68%
600|Ausstattung Kunstwerke 44.743,59 € 1,29%
700Baunebenkosten 570.000,00 €| 16,38%
Gesamtkosten 3.480.375,15 €

]

3HauserProjekt

Gutleutmatten Freiburg

3HauserProjekt
Luftschloss
Freiburg — Gutleutmatten



]

3HauserProjekt

Gutleutmatten Freiburg

KOSTEN FINANZIERUNG
100|Grundstiick 670.871,00 € |L-Bank 1.727.657,00 € 49,64%
200|Erschlielung 48.291,66 € KW 400.000,00 € 11,49%
300 Bauwerk 1.636.264,48 € |Sparkasse 300.000,00 € 8,62%
400 Techn. Anlagen 451.688,86 € |Direktkredite 1.010.218,15 € 29,03%
500/Auldenanlagen 58.515,56 € |Zuschusse KW 42.500,00 € 1,22%
600 Ausstattung Kunstwerke 44.743,59 €
700|Baunebenkosten 570.000,00 €
Gesamtkosten 3.480.375,15 € 3.480.375,15 € 100,00%
3HauserProjekt
Luftschloss

Freiburg — Gutleutmatten



gruppe

Frei

- 19 Wohnungen fur Familien,
Wohngemeinschaften und
Einzelpersonen, mit gemeinschaftlich
genutzter Dachterrasse und
Gemeinschaftsraum

s

- 14 geférderte Sozialwohnungen, 5 frei
finanzierte Wohnungen

- alle Wohnungen barrierefrei
- 3 Baukorper: 5, 4 und 3 Geschosse

- 3-gruppiger Kindergarten im EG und 1.0G

- Tiefgarage mit 22 Stellplatzen

3HauserProjekt
schwerelLos
Freiburg — Gutleutmatten



gruppe

Frei

A4 M2 kA A A

- Kita Trager Diakonisches Werk Freiburg

- Wohnungen fiir benachteiligte Gruppen:
Freiburger Hilfsgemeinschaft, Freiraum fur
Frauen, Flichtlinge, Rollstuhlfahrer

3HauserProjekt
schwerelLos
Freiburg — Gutleutmatten



gruppe
Frei

3HauserProjekt
schwerelLos
Freiburg — Gutleutmatten



Recht auf Wohnraum fur alle!



http://www.syndikat.org/
http://www.syndikat.org/

