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In eigener Sache:

3 Verbande ...

.. vertreten alle Stadte und

Gemeinden in Deutschland

.. verkorpern das Prinzip der
,checks and balances"™ zwischen
Kommunen, Landern und Bund
.. vernetzen die
Mitgliedskommunen und
Landkreise untereinander

.. tragen bisweilen auch
Initiativen in die Kommunen
und Landkreise

DS1GB

Deutscher Stadte-
und Gemeindebund

DEUTSCHER
LANDKREISTAG

i



... Und zum Leitmotiv

CONCORDIA DOMI
FORIS PAX

Eintracht im Innern
Friede auf den Platzen

... auch beim Planen
und Bauen!




Agenda

Prolog

1. Die Blocker und die Treiber — Hindernislauf zum
Wohnraum!

2. Wohnungsfrage und Bodenfrage - Ein untrennbares
Doppel!

3. Staat und Markt — These, Antithese und Synthese zur
Bodenpolitik

4. Baulandmobilisierung und Bodenrecht - Vom Wollen,
Konnen und nicht Dlrfen

5. Handlungserfordernisse und Losungsansatze -

Bauwillige, Politik, Offentlichkeit, Verwaltung

Epilog




Prolog
Wohnungspolitik auf der StraBBe

"Mietenmove" In Hamburg
Tausende demonstrieren gegen steigende Mietpreise

In Hamburg haben Tausende fiir bezahlbaren Wohnraum demonstriert. Die Mieten In der Hansestadt gehéren
zu den teuersten In Deutschland - und auch 2019 wird sich daran wohl nichts &ndemn.

"ﬂ

EPIEEEL ONLINE;

Sarnst.ﬁ 04002019 2218 Uhr_

#Mietenwahnsi“nn

Démo | in Berlin [t |-
14. April —

E : mietenwahnsinn st 8 ': %
SE.IZ N Gy . o, SR gunst'-fae ruumet .




Prolog
Wohnungsmangel/Wohnungsnot?

SOWAS VON 80ER

Die Riickkehr der Hausbesetzer

Die Hausbesetzer sind zurtick. Was bedeutet das fur Berlin? ZI TTY /’ I I D E UTSCH E
Top 5: Leerstand zum Besetzen WOHNEN

1. BER-Terminal ENTEIGNEN
2. Haus der Statistik
3. Reichstag (in sitzungsfreien Wochen)

4. Stadtschloss Deutsche Wohnen & Co enteignen
Spekulation bekampfen
5. Strandbad Miggelsee pe P

von Martin Schwarzbeck 01.06.2018 - 12:56 Uhr

i




Prolog
Die ,,Wohnungsfrage" in der Politik

»,Die Wohnungs- und Mietenfrage ist die
soziale Frage unserer Zeit..."

Horst Seehofer, Bundesminister fiir Inneres, Bau und Heimat bei seiner

ersten Pressekonferenz als Bundesminister flir Inneres, Bau und Heimat
am 03.05.2018

,Das Wohnen ist die neue soziale

Frage unserer Zeit..."

Andrea Nahles, als SPD-Vorsitzende, Anfang Mai 2018, am

Rande des Treffens der Fraktionsspitzen von CDU/CSU und
SPD

~Wohnen wird die soziale Frage des 21. Jahrhunderts,
zumindest aber der nachsten Jahrzehnte..."

Katarina Barley, als Bundesministerin der Justiz und fir Verbraucherschutz, in der Sendung
,Hart aber Fair® am 28.05.2018

T



Prolog
Aber: Wohnraummangel - ein
zeitloses Phanomen

Wohnraummangel oder gar Wohnungsnot
und steigende Mieten

e —

SIE VERLASSEN DEN
BEZAHLBAREN SEKTOR

YOU ARE LEAVING THE
AFFORDABLE SECTOR

VOUS SORTEZ DU
SECTEUR ABORDABLE

Bbi Bbiesxaete M3 NAATHOro cekTopa

Reichenberger 55 e, V.

© Reichenberger 55 e. V. © Friedrich-Ebert-Stiftung © Konrad-Adenauer-Stiftung

D ©




Prolog
Die historische/politische/
systemische Dimension der

Wohnungsfrage, ...

E - Die Wohnungsfrage

-ﬂ:— mit Befonberer StAdfid

© die arbeitenden Rlaffen.
|| ot

s Serbistang wit ber fanbigen Depmiation bes

Beigmigrghr 2rm

Centralverein in Prenfen




Prolog
... lIhre Kontinuitat ...

Ty Neue Untersuchungen
“ouis (Cohn N iiber die Wohnungsfrage in
L Deutschland und im Ausland

3 i 4
Erster Band:

| Deutschland und Osterreich
Die WonnuNGSFRAGE 38 Zweite Abteilung

LiMNEY D 4

o Herawsgepechen vom
SOZIALDEMOKRATIE e Verein fiir Socialpolitik
*

RB! Fin Kapicel Sorigldemakratischer 8
: Gemeindepalitgk .

.'~5!II|I_'.I'. -I
.‘&\f’:’;ﬁg}i
.l.%_

Duncker & Humblot reprints




Prolog
... UNnd stete Wiederkehr

e e o s p— e e p— e = L aaEe T E R

E

Die Wiederkehr
der Wohnungsfrage

Historische Beziige und aktuelle
Herausforderungen fiir die Soziale Arbeit

o ——

'Ihrﬂmnt Reformstrategien
zur Wohnungsfrage
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Prolog

Wohnungsfrage und ihr Ausdruck
in anderen Politikfeldern

"Die Wohnungsnot hat System, denn sie ist profitabel.
Dies endlich zu thematisieren, wdre eine dringende
Aufgabe Sozialer Arbeit.

Mit Wohnraum wird gehandelt und spekuliert.

Menschenrechte? Weit gefehit: Die Wohn Uﬂgﬁfrlﬂgﬁ

Rendite und/oder Haushaltskonsolidierung it hel
sind leitende Koordinaten, auch fiir Stadtpolitik." ist Frauensache!

fharen Schreier) el :

SOZIALE ARBEIT UND DIE WOHNUNGSFRAGE
Fachtagung 18. Marz 2019 von 16:00-20:00
im Bremer DGB-Haus (Tivolisaal)

mit

Cormelia Barth u. Marle Seedorf (Moderation), Theater TAKTLOS rv Wohnungsiosen

Rodolfo Bohnenberger [BBSA); Bjdrn Kleinhammer {Vonovia-Mieter), Regine Geraedts
[Parititischer), Volker Busch-Geertsema (G155] zum Konaept “Housing First”

Diskussran wnd Chor dée ~Veraikanien™

Kevin und Ronja (MOMO-Hamburg), Harald Schrider [Streetworker), Natalie Butler
[Studierende 7. Sem. Soziale Arbert ), Srtuationsberichte aus Feldern der Sozaben Arbeit
(z.B. Claudia lacob zu umF), Joachim Barloschioy (Aktionsbindnis), Diskussion uwnd Ausblick




Prolog
Wohnungsfrage - Fachkonferenzen

+

WOHNEN

WOHNUNGSFRAGE

UND STADTENTWICKLUNG KXseraxe tic

Wissenschaftliche Perspektiven auf
Architektur, Planung und Politik

O s e Sg—— A Impulse fiir das
L L1 RN ! St e  /ohnenvon Morgen

1| EEE
-.-i;z:...li‘.: .,,.n.
ARy

9 - 18 Uhr




Prolog
Was ist die Erkenntnis daraus?

Wohnungsfrage = Bodenfrage!

Die Erkenntnis, dass die Wohnungsfrage
ohne Bodenpolitik nicht |6sbar ist!

Stadt 2
Bauwelt 6.2018

Die Bodenfrage  Geumisaisi.
” . I -

© bauwelt

e Yy



Agenda

Prolog

1. Die Blocker und die Treiber — Hindernislauf zum
Wohnraum!

2. Wohnungsfrage und Bodenfrage - Ein untrennbares
Doppel!

3. Staat und Markt — These, Antithese und Synthese zur
Bodenpolitik

4. Baulandmobilisierung und Bodenrecht - Vom Wollen,
Konnen und nicht Dlrfen

5. Handlungserfordernisse und Losungsansatze -

Bauwillige, Politik, Offentlichkeit, Verwaltung

Epilog




1 Blocker und Treiber im
Wohnungsbau

 Welch ein
Gliick - :

W mein Baugrundstiick! .




1 Blocker und Treiber im
wo h n u ng Sba u Abb. 3.3.1: Entwicklung des Wohnungsneubaus

(Wohn- und Nichtwohngebaude, Wohnheime
inkl. Neuschaffung im Bestand)

Genehmigt #

70.000
gebaut! —
augenehmigungen .
60.000 <
Das Problem mit dem so000 7
Delta zwischen /\/""

. 0.000
Baugenehmlgung Und - .“.“"...,.-".“ i Baufertigstellung
Baufertigstellung - 30.000
technisch motiviert,

Attentismus oder —
Spekulation? 10.000
0
< 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014]2015l2016[2017|
&_..____”“‘E—Eﬂ“_‘ﬁ
—Wohnungsmarktbericht NRW 2018 Daten: IT.NRW (Bautatigkeitsstatistik) NRW.BANK 2019
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1 Blocker und Treiber im
Wohnungsbau

Abb. 3.1.4: Wohnungsmarktbarometer NRW: groBte  _\yonhnungsmarktbericht NRW 2018
Hemmnisse fur den Wohnungsbau

@_‘_N RW.BANK

Prozent der Antworten

Bauland- |
verfugbarkeit I

Auslastung (2017 nicht abglefragt)

Bauwirtschaft I

Baulandpreise

kommunale

Planungs- und I
Genehmigungs- |
praxis I I I
0 20 40 60 80 100
2017 2018
Daten: NRW.BANK NRW.BANK 2019

(Wohnungsmarktbarometer 2017/2018)
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1 Blocker und Treiber im

Wohnungsbau

Mieten

Durchschnittliche Vergleichsmieten 20
in deutschen GroRstadten

Durchschnittsmiete in €/m?

In Berlin klettern die Mieten am starksten
Entwicklung durchschnittlicher Vergleichsmieten in Miinchen, Hamburg und Berlin

=
o
=
]
=
11,00 - 2
) E
-
£
o
g
3
w
£
2
9,50 - g
]
X
g
-
1)
2
8,00 - Dtid. 2017:
6,72 €/m?
1
6,50 - o e 6.10
Y b .
pindiiti) 3 1
Fitteidiiniial Bt 5 81
i b y
|
R
i B
e i
5,00 - " ;
]
Miinchen Koln Dusseldorf Berlin (West)  Erfurt Dresden
Stuttgart ~ Hamburg  Frankfurt/M. Berlin (Ost) Schwerin
F+B-Mietspiegelindex 2017. © F+B 2017

== Miinchen
w= Hamburg
== Berlin

842

A 1 1

0 Entwicklung: +2,1% jahrlich 1073 I

10,13

990 979

0 Entwicklung: +2,3% jéhrlich 8,02

7,56
715

| S [ [ | | S - [ I 1 [

2000 2002

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

© Immobilien Zeitung; Quelle: Senat Berlin
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1 Blocker und Treiber im Wohnungsbau

Preisindizes fiir Wohnimmobilien und Bauland

Baukosten und 20002
Bauland )

170 -
160 -
150 |
140 -
130 |
120 -
110 +

100 4

90

2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
Jahr

2001

— Preisindex fiir Bauland — Preisindex fiir neu erstellte Wohnimmobilien
— Hauserpreisindex — Preisindex fur bestehende Wohnimmobilien

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistisches Bundesamt © BBSR Bonn 2018
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1 Blocker und Treiber im

Wohnungsbau
Investitionskosten

Abbildung 5: Veranderungen bei den Investitionskosten’ vom Jahr 2000 bis
zum 2. Quartal 2017

[€/m* WAl
3.500 - 160%

Kommunen - 150%
- 120%
- 100%

3.000
Baulandpreise

Baupreise und
2.500 Nebenkosten

2000 2.Quartal2017 sind die Lebenshaltungskosten in Deutschland um rund 28 % angestiegen

i

,Das Baujahr 2018 im Fakten-Check" im Auftrage des ,Verbandebiindnis Wohnungsbau®™ zum 10. Wohnungsbautag 2018,

5 2.000 - 90%

- 80%

1500 - 70%

& cON Bezugsjahr )

5 ° Gestehungs- Gesambiniestionskosen

N - 50% kosten

g 1.000

E Beaugsjahr Betrachtungsjahr Hinweis: Zwischen dem Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjahr 2. Quartal 2017




1 Blocker und Treiber im

Wohnungsbau
Baugewerbe

Veranderung der Baukosten und der Verbraucherpreise 2001 bis 2017
Veranderung zum Vorjahr in %

5,01
4,5-
4,0
3,51
3,01
2,51
2,0-
1,54
1,0
0,51

0,0-

L

2001 2003 2005 2007 ZOOQ 2011 2013 2015 2017
Jahr

B Baukosten [ Verbraucherpreise

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Baukostenindex und
Verbraucherpreisindex des Statistschen Bundesamts

© BBSR Bonn 2018

Auslastung im Baugewerbe, Bauhauptgewerbe und Aushaugewerbe 2003 bis 2018

Auslastungsgrad in %

90 -
85 1
80 1
75 1
70 1
65 -

60 -

55
atla2
2018

Q4
2003

Q4
2004

Q4
2005

Q4
2006

Q4
2007

Q4
2008

Q4
2009

Q4
2010

Q4
2011

aslat \uz|a4‘o1 \az|a4‘m ‘02|Q4‘Q1 \Qz|o4‘m (2las
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quartal/ Jahr

- Baugewerbe = Bauhauptgewerbe === Ausbaugewerbe

Anmerkung: Die Auslastungsgrade sind Ergebnisse aus Befragungen - bis 2012 einmal j&hrlich (Herbst),
ab 2013 dreimal jahrlich (Jahresbeginn, Frihjahr, Herbst).

Quelle: Berechnungen bis zum vierten Quartal 2017 durch Kiel Economics
im Rahmen des Zukunft-Bau-Projektes,Kapazitétsauslastung im Baugewerbe".

Berechnungen ab dem ersten Quartal 2018 durch BBSR. © BBSR Bonn 2018
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1 Blocker und Treiber im
Wohnungsbau
Zielkonflikte 1

= Energetische Modernisierung (Klimaschutzziele) und generationengerechter
Umbau

= ,Nachhaltige Bestandsentwicklung" oder , Luxus-Sanierung" oder ,gezieltes
Herausmodernisieren?

Immobilien 14.04.2012 00:00 Uhr

Luxus ist Ansichtssache  DER TAGESSPIEGEL
e § D e

Nach einer Modernisierung darf die Miete steigen — aber nur in begriindeten Fallen. von monika
HILLEMACHER

AI"c‘engéréchtés
Wohnen

Alt gegen neu. Viele Mieter firchten bei einer Modemnisierung um ihre ginstigen Wohnungen. Auch in Berlin finden sich
wie hier... FoTo: DPATMN

T




1 Blocker und Treiber im
Wohnungsbau

Z:iAlliawfll.e~ "N

STADTPLANUNG
Mehr Wohnungen, mehr Schonheit!

Stand: 02.06.2018 | Lesedaver: 5 Minuten

Von Ralner Haubrich
Stv. Ressortleiter Meinung

Massenwohnungsbau auf der griinen Wiese: Hochhauser in Berlin-Marienfelde
29.05.2018 T

Rahmenvereinbarung fiir serielles und modulares Bauen -
fiir schnellen, kostengiinstigen Wohnungsbau in hoher Qualitat

e




1 Blocker und Treiber im

Wohnungsbau
Zielkonflikte 3

= Baukultur vs. Kostensparen?
=  Wettbewerbe vs. Zeitachse?
= Schnell vs. Nachhaltig?

Baukultur Baukultur

Bauen,
| Bericht Ef r'?t'tﬁ
Aaran 2018/19
bauen, bauen

Bezahlbarer Wohnraum ist ein soziales
Grundbedurfnis, dessen ErfUllung fUr den
gesellschaftlichen Zusammenhalt unabdingbar
ist. Horst Seehofer lehnt es aber ab, um jeden
Preis zu bauen, da Qualitat und Nachhaltigkeit
die Zukunftstauglichkeit garantieren missen




1 Blocker und Treiber im
Wohnungsbau
Zielkonflikte 4

= Wohnen vs. Natur vs. Freizeit vs. Kultur vs. Gewerbe?

G|

Wegen Wohnungsbau Jungle Club in Koln- s owion BV
Ehrenfeld muss schliefen Stlner Gladt Amciaer

@ 05.06.18, 11:06 Uhr Q
Deutscher Bauherrenpreis

Koln-Ehrenfeld - Der Ehrenfelder Jungle Club im Griinen Weg 1 b muss I :
Hohe Qualitat - Tragbare Kosten im Wohnungsbau

schliefen. Das verkiinden die Betreiber Tino V6lkle und Selman Mani auf
ihrer Facebook-Seite. ,Leider muss auch der Jungle Club der Gentrifizierung ' Griiner Weg', K6In-Ehrenfeld
weichen®, heift es dort. Der Club wird noch bis Ende Juni gedffnet haben [y B Wi g E B

: Die GAG Immobilien AG hat auf einer komplizierten Industriebrache dringend bendtigten Wohnraun
neschaffen. Die 240 Wohnungen verteilen sich auf 15 Gebaude. Die Punkt- und Zeilenbauten sind
50 angeordnet, dass weitgehend autofreie Freirdume entstanden sind. Insbesondere werden die
grofziigigen Spielplatz- und Aufenthaltsflachen von den Bewohnern angenommen. Durch die
Integration von Werkstatten, einer Kita und eines Theaters in die Wohngebaude ist eine
ungewdhnliche Funktionsmischung gelungen.

und wird dann dem Wohnungsbau in Ehrenfeld weichen miissen.

Kostengiinstige geforderte und freie Mieten zwischen 5,00 und 11,00 Eurofgm# sowie ein

TQ‘; ; Mebeneinander unterschiedlicher Wohnangebote garantieren eine sozial gemischie

: ) ﬂ[[{( ﬁl e Machbarschaft.Die einzelnen Hauser lassen die Handschrift der drei beteiligten Architekturbiros
Das Underground In Ehrenfeld wurde 2017 abgerissen. erkennen. Auf der Grundlane eines Gesamtkonzeptes fir die Gestaltung der Fassaden entsteht so
4 Vielfalt in der Einheitlichkeit.

T




1 Blocker und Treiber im
Wohnungsbau

NIMBYs + BANANASs

That's

fantastic Not inm
Urban backyar:
planning! it's not!

ARGUMENTS AGAINST-
" NUCLEAR | OIL-

|

§ 47

BOYCE

-
Husiness & Finance

BANANA

Buill Absolutely Nothing
Anywheare Near Anyone. Partner
acronym and ideal nexl slage lo

NIMBY. (Ack [ Badycombe)

:k'drl‘—t{— f-—:\.-\.“. T R sy T

Sebastian Kléppel - Bezahlbarer Wohnungsbau - Bedarfe, Aktueller Stand und Preistreiber - ISB-Fachtagung am 23. November 2018 @% -




1 Blocker und Treiber im

Wohnungsbau .
Beschéftigte in der Kommunalverwaltung nachgmwgabenbereichen G e n e h m I g u n g Sve rfa h re n

Vollzeitaquivalente* am 30. Juni des jeweiligen Jahres u n d — i n h a Ite
160

DER TAGESSPIEGEL
ey @ W) e

Wohnungsnot in Berlin 18.05.2018 15:18 Uhr
Niemand hat die Absicht, eine Wohnung zu
Bauverwaltung mmme Stadteplanung, Vermessung, Bauordnung genehmigen

Bau, Wohnungswesen, Vierkehr insgesamt (rechte Skala)

L
sama Balen und Wohnen semms R3umliche Planung und Entwicklung
'
samma B3 insgesamt (rechte Skala)

*VZA liegen fiir die Jahre 1991 bis 1998 nicht vor. Diese wurden auf Grundlage der Angaben zur Voll- und
Teilzeitbeschdftigung ndherungsweise hochgerechnet. Im Jahr 2011 wurde deutschlandweit auf die doppi-
sche Haushaltsfihrung umgestellt. Dies fiihrt zu Brichen in den Zeitreihen. Nicht berdcksichtigt sind die
Beschiftigten der Stadtstaaten Berlin, Hamburg und Bremen.

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen.

© DIW Berlin 2017

Seit 1991 sinkt die Zahl der Beschéaftigten in kommunalen Bauamtern.

D (@Y)Stadtetag



1 Blocker und Treiber im

Wohnungsbau Jagd auf
Sharing als Markttreiber in Teilméarkten Airbnb

STEUERHINTERZIEHUNG
Schon 7000 illegale Touri-Buden Koln kampft £ s Vermieten von Wohnungen an
Touristen ist beliebt, cool - und

oft illegal. Nun geht der Staat erstmals

verzweifelt gegen Wohnungsmissbrauch gal.Nun g
; massiv gegen die Boombranche vor.
WirtschaftsWoche 19/4.5.2018
Von q'in Chris Merting @ 0405 18,11:59 Uhr =
Steuerrecht
[y | s
|rtschafts-
( Gael.:’:sellc-:?:_ forderung,
' ' Tourismus
Nutzung
als )

Ferlen-
wohnung

aufsicht

' Wohnungs-
. markt
| Bauaufsicht Wohngnas-)

‘ Kéln - Der Wohnungsmangel in KGln nimmt bedrohliche Ausmale an.
Die Stadt kommt mit dem Neubau nicht nach, gleichzeitig werden immer
mehr Wohnungen dem Markt illegal entzogen. Im groRen Stil werden
Mietwohnungen zu Ferienappartements umgewandelt. Die
Stadtverwaltung hat dem kaum etwas entgegenzusetzen - zu wenig

EEE— — T

Auch in der Altstadt werden viele Wohnungen an Tou



1 Blocker und Treiber im
Wohnungsbau

Miethelastung
Mietbelastungsquote in Stadten in Prozent

Top-Ten Bottom-Ten

O 303% | Chemnitz 20,9 %
Neuss | EEEEEX Heidelberg
koin- X Wolfsburg

issecr EE e, TR

Bremen: | EECXH Jera |2
Bremerhaven [ Dresden [EZLD
Mannheim Erfurt (AN §
Bergisch Gladbach um EEEE 5
Offenbach /Main [N Magdebur; T D % e
Hamburg [ T T Siegen 3
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1 Blocker und Treiber im

Wohnungsbau
Wohngipfel 2018 - Historisch einmalig???

Gemeinsame Wohnraumoffensive von Weder Treiber noch Blocker — Aber naturlich
Bund, Landern und Kommunen besser a_IS nichts getan-
= Baukindergeld aufgelegt
Wir werden gemeinsamﬂ]r“te Rahmenbedingungen fiir den Bau und Erwerb von | Sozia|e Wohnraumférderu ng Verléngert

Wohnraum sorgen. Neben Forderprogrammen fiir die Schaffung von bezahlbarem .
Wohnraum:werden wir mehr Bauland mobilisieren und die Baukosten senken, z.B. u WO h nge | d e rhOht
durch die 6rderun§ serieller und modularer Bauweisen, die Nutzung digitaler - . .
Methoden und die Entwicklung kogtengiinstiger und zuveriéssiger Gebéudetechnik. " N ormen p rUfU n g eln g e I eitet

Jabei werden wir den Zielen des nachhaltigen Bauens Rechnung tragen. Bei der

rreichung der Energie- und Klimaziele im %ebéudesektor werdgn wigr] die 8 FaCh krafteq u al |f|Z|e run g kO nZI p I € rt
Wirtschaftlichkeit und die Bezahlbarkeit des Wohnens durch gezielte Mafnahmen *

" \ Bundesministerium
unterstiitzen und sicherstellen.

des Innern, fiir Bau
N ) . A - . und Heimat
Fiir eine umfassende Wohnraumoffensive mit 1,5 Millionen neuen Wohnungen in

Deutschland haben wir folgendes Malinahmenpaket vereinbart;

v Investive Impulse fiir den Wohnungsbau

Bezahlbarkeit des Wohnens sichern

Baukostensenkung und Fachkraftesicherung

PRESSEMITTEILUNG - 21

Ergebnisse des Wohngipfels Wohngipfel 2018: Hlstorlsch einmaliges
am 21. September 2018 Maﬁnahmenpaket

Bandelung aller Kré ehr bezahlba

im Bundeskanzleramt D%




Agenda

Prolog

1. Die Blocker und die Treiber — Hindernislauf zum
Wohnraum!

2. Wohnungsfrage und Bodenfrage — Ein untrennbares
Doppel!

3. Staat und Markt — These, Antithese und Synthese zur
Bodenpolitik

4. Baulandmobilisierung und Bodenrecht - Vom Wollen,
Konnen und nicht Dlrfen
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2 Wohnungsfrage und

Bodenfrage

Denn: Keine Ausweitung ,,,g,.m..

des Wohnungsbaus ohne

Ki mrmrlnlr 1seing .f IFs0rge

1t e e Tt i T
odenpoliti 5
= Aktive Bodenakquise und
Bodenwirtschaft

= Bodenpolitische Grundsatz-
beschllsse flr kostenginstigen
Wohnungsbau

= Erleichterte Durchfihrung von
EntwicklungsmaBnahmen in

(halb)offentlicher Regie » At Voo :
= Ausweitung des preislimitierten E%Efi >

sehiiisse |

VO r ka U fs re C h ts qu..riiu.uh-ir:llﬂg e : Stldtchauliche

= Grundsatzdiskussion zum Umgang
mit Boden-, Wohn- und
. erfolgreiche Flichenbereitstellung [
Gewe rbeelgentu m erfolgreiche Planumsetzung




2 Wohnungsfrage und Bodenfrage
Die bodenpolitische Debatte lauft wie seit
Anfang der 1990 Jahre nicht mehr!
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Bodenpolitische Agenda 2020-2030

Warum wir flr eine nachhaltige und sozial gerechte Stadtentwicklungs-
und Wohnungspolitik eine andere Bodenpolitik brauchen
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2 Wohnungsfrage und Bodenfrage
Die Altvorderen laufen nochmal zu Hochform

auf, ...

17. Februar 2019, 08:46 Uhr Wohnen

Der Boden, aufdem wir leben

A TR
L

Hans-Jochen Vogel im
Augustinum. Was er
sieht, wenn er hier aus
dem Fenster schaut?
Das teure Miinchen, wo
Bodenpreise seit 1950
um 34 000 Prozent
gestiegen sind. (Foto:
Alessandra
Schellnegger)

Der frithere SPD-Minister Hans-Jochen Vogel widmet seinen letzten Kampf
einer Ressource, die immer teurer, aber nie mehrwird: dem Boden.

https://www.sueddeutsche.de/muenchen/bodenpreise-mieten-deutschland-1.43298607?reduced=true

i



https://www.sueddeutsche.de/muenchen/bodenpreise-mieten-deutschland-1.4329860?reduced=true

2 Wohnungsfrage und Bodenfrage
... schreiben Bucher und werden
gehort ...

HANS-JOCHEN
VOGEL

MEHR
GERECHTIGKEIT!

Wir brauchen
eine neue Bodenordnung -
nur dann wird auch
Wohnen wieder bezahlbar

HERDER

© Andreas Deutinger
Von links nach rechts: Alt-OB Dr. Hans-Jochen Vogel, MdB Bernhard Daldrup, OB Dieter Reiter, MdB Claudia Tausend,
Senatorin fur Stadtentwickiung in Hamburg Dr. Dorothee Stapelfeldt und Parl. Staatssekretar Marco Wanderwitz

. Sy



2 Wohnungsfrage und Bodenfrage
... die Betroffenen sind's leid.

| ﬁ;ﬂlw R B
... machen aber beim e
Mietenthema halt und
sehen (Uberwiegend) nicht & k.
den Boden. g - .

i1 Zusammen gegen }
Die ,,Expertokratie™ hat i i
noch eine Rolle - #Mietenwahnsinn

Gott sei Dank! N Protestam Kanzleramt ¥
Fr. 21.9.2018, 14 Uhr 3

s

Das ist unsere Aufgabe!
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2 Wohnungsfrage und Bodenfrage
Die Expertlnnen muissen sich verstandigen -
Bodenpolitik oder nicht?

Bislang haben wir Uber
Bodenrecht i.F.v.

Instrumenten - Expertenkommission ,Nachhaltige
Nachsteuerung - Baulandmobilisierung und Bodenpolitik
Korrekturen gesprochen. Yo e

Aber gefordert ist auch Uber
Bodenpolitik zu sprechen: |
Uber

- Unvermehrbarkeit
- Verteilungswirkungen

- Umgang mit nicht selbst Baulandkommission gestartet Bauland darf kein
verdientem Wertzuwachs Engpass fir Wohnen sein

Expertenkommission "Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik® hat ihre Arbeit aufgenommen
- Spekulationsvermeidung

T




2 Wohnungsfrage und Bodenfrage

Und nochmal: Die ExpertInnen mussen sich
verstandigen — Bodenpolitik oder nicht?

Ich sagte Bodenpolitik —
ist das jetzt klar??




2 Wohnungsfrage und Bodenfrage

Der Hauptausschuss des Deutschen Stadtetages hat im
November 2019 Stellung bezogen:

Von der Baulandmobilisierung zur Bodenpolitik -

Anforderungen an Bund, Lander und Kommunen

= Empfehlung an die Mitgliedstadte, die Ergebnisse und
Handlungsempfehlungen in ihre ortliche Bauland- und
Bodenpolitik einzubeziehen (u.a. Baulandbeschllisse und eine
aktive Liegenschafts- und Bestandspolitik fir Wohnen und

Gewerbe)

= Empfehlung, das gesamte zur Verfiigung stehende
bodenrechtlichen Instrumentarium zu priufen, um den
Entwicklungen auf den Boden- und Wohnungsmarkten im Sinne
einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklungspolitik auch unter
Einbeziehung der Bestands- und Ansiedlungspolitik von Handel und
Gewerbe Rechnung tragen zu konnen.

T
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2 Wohnungsfrage und Bodenfrage

Der Hauptausschuss des Deutschen Stadtetages hat im
November 2019 Stellung bezogen:

Von der Baulandmobilisierung zur Bodenpolitik -

Anforderungen an Bund, Lander und Kommunen

= Forderung an Bund und Lander, sich ihrerseits zu einer
gemeinwohlorientierten Bodenpolitik zu bekennen und
entsprechend mit ihren Flachen und Liegenschaften zu
verfahren.

= Forderung an den Bund, sich mit Blick auf Anderung des
Baugesetzbuchs insbesondere mit der Starkung der
bodenpolitischen Handlungsfahigkeit der Kommunen zu
befassen.

= Erfordernis im Nachgang zur Baulandkommission, die
bodenpolitischen Auswirkungen auf den gesellschaftlichen
Zusammenhalt in einem breiteren Diskurs zur Debatte zu
stellen.

T




Agenda

Prolog

1. Die Blocker und die Treiber — Hindernislauf zum
Wohnraum!

2. Wohnungsfrage und Bodenfrage - Ein untrennbares
Doppel!

3. Staat und Markt - These, Antithese und Synthese zur
Bodenpolitik

4. Baulandmobilisierung und Bodenrecht - Vom Wollen,
Konnen und nicht Dlrfen

5. Handlungserfordernisse und Losungsansatze -

Bauwillige, Politik, Offentlichkeit, Verwaltung

Epilog




3 Staat und Markt - These pro
Marktwirtschaft

,Eine Regulierung des Marktes ist
mit Hilfe der Marktwirtschaft eher
Zzu erreichen als gegen sie." In
der deutschen Wohnungs-
wirtschaft gebe es keine
Monopole, demzufolge auch kein
Marktversagen, infolgedessen
auch keine Grunde fur ein
Eingreifen des Staates.

Prof. Dr. Steffen Sebastian, Lehrstuhl flir Immobilienfinanzierung
an er International Real Estate Business School (IREBS) in
https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/immobilien/wohnungspoliti
k-versagt-der-staat-oder-der-markt/14794500.html

T


https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/immobilien/wohnungspolitik-versagt-der-staat-oder-der-markt/14794500.html

T —
3 Staat und Markt - Antithese pro

Gemeinnutzigkeit und
Intervention

,Die soziale Wohnungsversorgung ist
keine Strategie der ... Investoren.
Schon die klassische Wohnungs-
wirtschaft mit ihren langfristigen
Perspektiven war nicht in der Lage,
eine Versorgung mit preiswerten
Wohnungen zu sichern. Es ist die
Logik des kapitalistischen
Stadtebaus, eher fur den Profit als
far die Menschen zu bauen. ...
Dieses Marktversagen bei der
Bereitstellung preiswerter
Wohnungen hat Prinzip.”

Dr. André Holm, Humboldt Universitat Berlin in
https://www.awo.org/sites/default/files/2018-
09/TUP Heft 1 16 Holm.pdf

e



https://www.awo.org/sites/default/files/2018-09/TUP_Heft_1_16_Holm.pdf

3 Staat und Markt — Die Synthese I
vom Deutschen Stadtetag

»~Ich halte das deshalb fur so
wichtig, weil wir bei dem
Thema Wohnen die soziale
Marktwirtschaft
nachjustieren mussen. Wir
mussen eine Balance
herstellen zwischen auf der
einen Seite dem Wohnen als
Gemeingut und auf der
anderen Seite auch als
Handelsgut, und ich glaube,
das ist ein bisschen aus der
Balance geraten."™

-
1 AR
Markus Lewe, Oberblrgermeister von Minster und https://www.deutschlandfunk.de/staedtetagspraesident-vor-wohngipfel-es-
Prasident des Deutschen Stadtetages, DLF, 21.09.2018 geht-vor-allem.694.de.html?dram:article id=428665 D%



https://www.deutschlandfunk.de/staedtetagspraesident-vor-wohngipfel-es-geht-vor-allem.694.de.html?dram:article_id=428665

3 Staat und Markt - Die Synthese
ITI vom Deutschen Stadtetag

Eine aktive, dem Gemeinwohl
verpflichtete Baulandpolitik ist
der Schlissel far eine sozial
ausgewogene Stadtentwicklung.
Die Stadte kdbnnen mit ihrer
Wohnbauland- und Liegenschafts-
politik eine nachhaltige und an den'§
offentlichen Interessen ausgerich- ‘& . ’ ¢ oy~
tete Entwicklung beférdern. Um [ SEeiEEs iyt s o S i L o,
mehr Wohnbaufldchen aktivieren FREanas S \
und nachfragegerechte Angebote -
ZUr Wohnraumfc’jrderung fur breite Stadtforum Berlin 2018 am 18.09.2018; Foto: Till Budde
Schichten der Bevdlkerung

entwickeln zu kénnen, muss der

Gemeinwohlgedanke ... gestarkt

werden.

http://www.staedtetag.de/publikationen/materialien/083226/index.html D%
- [



http://www.staedtetag.de/publikationen/materialien/083226/index.html
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Bauwillige, Politik, Offentlichkeit, Verwaltung
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4 Was empfiehlt der Detscper

......

Deutsche Stadtetag gy
bodenpolitisch?

= aktive Wohnbauland- und Liegen-
schaftspolitik der Stadte praktizieren

= Zusammenwirken mit der
kommunalen Wohnungswirtschaft, der
freien Wohnungswirtschaft und privaten
Eigentimern in lokalen Buindnissen
fur bezahlbares Wohnen und Bauen
organisieren

= bodenpolitische Grundsatz-
beschliisse herbeiflihren und eine
gemeinwohlorientierte Boden-
vorrats- und Vergabepolitik

betreiben
] Neuausrichtung der Wohnungs- und
= alle Formen des Umgangs mit Baulandpolitik

Bauland einsetzen: Halten -
Zwischenerwerben - nach Konzept
veraufBBern - in Erbpacht (+Konzept)
vergeben

D (@Y)Stadtetag

Positionspapier des Deutschen Stidtetages



4 Und was fordert der
Deutsche Stidtetag =
bodenpolitisch?

= bessere Voraussetzungen flr eine
antizyklische, nachhaltige und
zukunftsgerichtete Wohnungs- und
Bodenpolitik zu schaffen

= Bund und Landern im Umgang mit eigenen
potenziellen Wohnbauflachen dem
Gemeinwohlprinzip zu verpflichten

= Kreditprogramm Baulandakquise durch
Bund / Lander

= Landerprogramm kooperative
Baulandentwicklung NRW vervielfaltigen

= Haushaltsrecht/Haushaltsordnung und

deren Anwendung anpassen Neuausrichtung der Wohnungs- und
Baulandpolitik

- Vollzug des Haushaltsrechts positonspapir s Deutschen Sdtiages

bodenpolitisch ausrichten

= Unterschiedliches Handling zwischen den
Landern in LFMK abgleichen

D (@Y)Stadtetag



4 Stadtentwicklung und
Bodenrecht brauchen ...

... ein Stadtebaurecht das Regeln
(durch)setzt und Intervention erlaubt! a

Baugesetzbuch

BauNVO
PlanZV
ImmoWertV
Raumordnungsgesetz

Das
Bundesbaugesetz

TEETAUSGARD
des Bondesbovgeisizes
wam 23 Juni 1730

mitr Sachreglhes

47. Auflage
2015

Beck-Texte im dtv

Quelle: Bundesarchiv

T



4 ... und bodenrechtlich nicht so verzagt
daherkommt wie der Koalitionsvertrag fur die
19. Legislaturperiode!

»,Der Hauptausschuss sieht trotz
der begriBenswerten Ansatze
im Koalitionsvertrag, Planungs-
verfahren zu beschleunigen und
den Interessenausgleich
zwischen in der Bauleitplanung
zu berlcksichtigenden Belangen
zu vereinfachen, dringenden
Handlungsbedarf, diese Ziele
durch entsprechende
gesetzliche Anderungen in
konkrete Verfahrenserleich-
terungen und den Zugriff
der Kommunen auf
Bauflachen zu iibersetzen."

Zeile 5118 f.: ,Weitere Verscharfungen der
Eingriffsmdglichkeiten der Kommunen in Eigentumsrechte
durch Gestaltung auf Bundesebene werden dabei nicht

Beschluss vom 28. Februar 2018 verfolgt.”

https://www.bundestag.de/dokumente/textarchiv/2018/kw11-koalitionsvertrag-

http://www.staedtetag.de/presse/beschluesse/084 546976

876/index.html


http://www.staedtetag.de/presse/beschluesse/084876/index.html
https://www.bundestag.de/dokumente/textarchiv/2018/kw11-koalitionsvertrag-546976

4 Und was fordert der
Deutsche Stidtetag o+
bodenrechtlich?

= Gemeinwohlprinzip als Satzungs-
ermachtigung starker im Bodenrecht
verankern

= Zugriff der Kommunen auf Bauflachen
uber das besondere Stadtebaurecht,
erweiterte Vorkaufsrechte und ggf.
einen Wohnbaulandfonds zu
verbessern

= Abwagungsgebot im Bauplanungsrecht
wieder starker in den Mittelpunkt der
Konfliktbewaltigung stellt.

Neuausrichtung der Wohnungs- und
Baulandpolitik

Positionspapier des Deutschen Stidtetages

D (@Y)Stadtetag



4 30er — Die Anstrengungen mit den
Bebauungsplanen

Verfahrensdauer, Planinhalte, geforderter und/oder leistbarer
Wohnungsanteil, Wirkungen stadtebaulicher Vertrage
das heif3t

nur boden- und wohnungspolitische Steuerungsmoglichkeit
mit Grundsatzbeschllssen, gemeinwohlorientierter Boden- und
Wohnungspolitik, kooperativen Investoren, stabilen
Ratsentscheidungen

und

Wenn der B-Plan kommt ist der Boden schon teuer!

T



4 34er - Das Problem im unbeplanten
Innenbereich

Genehmigungszwang wenn's passt
aber

keine boden- und wohnungspolitische Steuerungsmaglichkeit!

Neuer Ansatz

weit gefasste Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2 d BauGB wg.
dringenden Wohnbedarfs?

+ Mindestwohnanteil quartiersdifferenziert und flachendeckend

+ Preisbildung auf Grundlage von bodenrechtlichen und
wohnungspolitischen Anforderungen

+ Einsatzmadglichkeit stadtebaulicher Vortrage

T



4 EntwicklungsmaBBnahmen nach
§§ 165 ff BauGB

Das wirksamste Instrument und sogen. ,,scharfste Schwert" -
und da liegt in der Wahrnehmung fraglos ein Problem. Denn:

In der Wahrnehmung dominiert die (geftihlte) Enteignung der
Einzelnen gegenuiber der Werterhohung fur die Gemeinschaft.
Obwohl: Jede EntwicklungsmaBnahme fihrt nach ihrem
Abschluss zu einer hoheren Wertsteigerung von Grundstlcken
und Bebauung in ihrem Gebiet als im Durchschnitt der Stadte.

D.h.: Offentliche Intervention lohnt sich! Und ist gerecht -
denn:

+ Der Mehrwert wird von der Gemeinde in die Qualitat des
Gebiets reinvestiert.

+ Die Grundstucke werden zum nicht-spekulativen
entwicklungsbedingen Endwert oder im Erbbaurecht
vergeben.

e Yy




4 InnenentwicklungsmafBnahmegebiet
ermoglichen / Baugebote erleichtern

In 18. Legislatur bereits entwickelt und erprobt — aber: Der
KoaVertrag der 19. Legislatur ...

Dabei erfolgt gar keine Erweiterung des bisherigen Eingriffs-
rechts ins Eigentum - die Fallgestaltung verschiebt sich nur auf
unbebaute oder untergenutzte Grundsticke im Innenbereich.

Neuer Ansatz:

+ Baugebot nach § 176 BauGB effektiver ausgestalten /
Baugebotssatzung erlassen und stadtebauliches Erfordernis fur
alle Grundstlucke im Satzungsgebiet feststellen.

+ Keine Einschrankung der Rechte der Eigentimer - aber:
allgemeines Ankaufsrecht durch die Gemeinde oder
VerauBerung an bauwillige Dritte.

T




4 Vorkaufsrechte nach §§ 24 ff. BauGB

Zu Unrecht in Kommunalpolitik und —praxis verpont und im
BauGB unterbewertet, weil nie als bodenpolitisches Instrument
genutzt sondern immer einzelfallbezogen.

Neuer Ansatz

+ Vorkaufsrecht auf alle Flachen im Gemeindegebiet
erweitern und fur strategische Bodenvorratspolitik
ausgestalten!

+ Innenentwicklung, Brachflachenaktivierung, Weiterbauen
(Nachverdichtung) und Wohnungsbau zum
Gemeinwohlbelang erklaren!

+ Bauluckenvorkaufsrecht bei dringendem Wohnbedarf
einraumen!

T
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5 Wohnungsbau braucht
Bauwillige

Zwischen Buchhaltern und “guten Investoren” brauchen wir die
richtigen Bauwilligen.




5 Wohnungsbau braucht
Bauwillige

Die gibt es zum Gllck - aber
sie mussen auch gepflegt,
gefordert, bedient werden!

Und zwar egal, ob sie privat-
institutionell, privat-individuell,
offentlich, genossenschaftlich,
nachbarschaftlich,
baugruppen- und GbR-
organisiert, als Syndikat oder
individuell aufgestellt sind.

Denn sie machen den
Wohnungsbau!

http://www.mitte-altona.info/leichte-sprache/

i



5 Technische Verwaltungen und
Handlungsfahigkeit der Kommunen

Ohne Verwaltung keine
"Produktion von Stadt”.

Ohne qualifizierte
Verwaltung keine
Umsetzung politischer
Vorgaben.

Ohne initiative
Verwaltung keine
Innovationen und
Qualitatssprunge in
Wohnungsbau und
Bodenmanagement.

Beschiftigte in der Kommunalverwaltung nach Aufgabenbereichen
Vollzeitaguivalente* am 30. Juni des jeweiligen Jahres

&0 000 = 160 000
Libergang zur
Dopgpil
55 000 P - —=140 000
50 000 =120 000
45 000 — | — 100 000

40 000 ~ 80 000

15 00O ‘{":---.— 60 DOO
\-#'\‘

30 000 — 40000
_____ .

25 000 ——————1—T————T—T——1—1—1—T——— 11— 20 000

s Bauverwaltung Stadteplanung, Vermessung, Bavordnung

wmme Byuen und Wohnen s=== Riimlche Planung und Entwicklung
e Bau, Wohnungswesen, Vierkehr insgesamt (rechte Skala)

swwe By insgesamt (rechte Skala)

*VZA liegen Fir die Jahve 1991 bis 1998 nicht vor. Diese wurden auf Grundlage der Angaben zur Voll- und
Teilzeitheschaftigung ndherungsweise hochgerechnet. Im fohr 2017 wurde devtschlandwel oul die doppi
sche Houshaltsfihrung umgestellt Dies fihrt ar Brichen in den Zeitrethen. Nicht berdcksichtigt sind die
Beschd f'r.:.-:'r-: der Stodistoaten Berbn, Hambung und Bremen

Cuelle: Statstsches Bundesame, éngene Berechnungen




5 Technische Verwaltungen, Rate
und Weiterqualifikation in den
Kommunen

Flanungspraxs
cheutscher Stadte

= Fortbildungsoffensive Neue Materialien
zur Flanunaskultur
von Verwaltungen und g

Raten zu bodenrechtlichen ﬁ »

Instrumenten

= Ausbildungsoffensive fur
technische Referendare in
Landern (und Kommunen)

= Interkommunale on-the-
job Kooperation

= Positivere
Wahrnehmung von PROJEKTE 2
offentlich-rechtlichen

Instrumenten
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5 Akzeptanz fordern - Partizipation

weiterentwickeln — NIMBYism/
BANANAism zuruckdrangen

= BMI-Initiative zur
Neubauakzeptanz
fortsetzen und verstarken

= Beteiligungsverfahren
als integralen Bestandteil
von Planungsprozessen
und —-kosten begreifen

= Reprasentative
Demokratie starken

Beteiligungskultur in der
integrierten Stadtentwicklung

Arbeits papier der Arbeitsgruppe Birgerbeteiligun)
des Deutschen Stidtetages

* Bundesministerium
des Innern, fiir Bau
i Hes

und Heimat Die Wohnraumoffensive
Bezahlbares Wohnen und Bauen

Gemeinschaftsaufgabe
# Neubauakzeptanz

| ¥ Erkenntnisse aus der Veranstaltungsreihe
wAkzeptanz fiir mehr Wohnungsneubau in Stadt und Region*

Koln, 4. April 2017 | Narnberg, 10. Juli 2017
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5 Rolle der Stadtrate und Ausschusse

Das Bekenntnis zur reprasentativer )
Rettet Dietenbach!

Demokratie! ' - |
e 0 0e

Plebiszitdare Elemente unter 2

Voraussetzungen zuldssig: i @

- Gesetzgebungskompetenz des Riiraare nic BB @ -
Landes o

- Kein VerstoB3 gegen hoherrangiges

Recht

So weit so gut: ;
Aber was ist mit der schleichenden %;]
Delegation an eine nicht ©
reprasentative Teil-Offentlichkeit o
anstelle der Entscheidungen in DEMOKRATISCH
Ausschissen und Raten?




Epilog
Und am Ende geht es immer darum:

Stadt fur Alle gestalten!
Die Europaische Stadt - zum Wohnen und

Arbeiten (und Bilden und Erholen)






http://germany.ashoka.org/machbarschaft-f%C3%BCr-soziale-innovation-deutschland
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... und baue Gutes!
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