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Inwiefern kann die soziale Wohnraumférderung dazu beitragen, auf
. kommunaler Ebene bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen?

?

2] Fir welche Wohnungsmarkte eignet sich die soziale Wohnraum-
- forderung?

9 2 Welche Instrumente gibt es auf kommunaler Ebene, um sozialen
Ch Wohnungsbau zu implementieren?

?3 Welche Faktoren beeinflussen die Wahl der Instrumente zur
" Implementierung sozialen Wohnungsbaus?

Forschungsfragen, Quelle: eigene Darstellung
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INHALT MerHoik

Wohnungsmarkt Bezahlbarer Wohnraum

Herausforderungen auf

dem Wohnungsmarkt Literaturrecherche
Deskriptive
5 . Datenanalyse
Soziale Wohnraumférderung Steverung kommunaler g
Bodennutzung

Kommunale Herausforderungen bei der Umsetzung
sozial geférderten Wohnungsbaus

Instrumente zur Umseizung sozialen Wohnungshaus

Priifung kommunaler Baulandstrategien Qualitative

Inhaltsanalyse

Qualitative

Vorgehensweisen kommunaler Wohnungspolitik P

Die verschiedenen Instrumente in der Praxis

Synthese Theorie und Empirie

Erkenntnisgewinn

Ableitung einer Concept Map Concept Map

Transferieren der
Handlungsempfehlung Erkenntnisse
Anwendung der Concept Map
auf das Beispiel des CreativReviers in Hamm

Methodische und

Fazi Meth , : .
" inhaltiche Reflexion - Forschungsdesign, Quelle: eigene Darstellung
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Nachfrage

steigende Nachfrage nach Wohn-
raum (v. a. durch Haushaltsverklei-
nerungen)

Angehot

Ausweitung des Angebotes er-
forderlich (Anzahl der Baugeneh-
migungen Ubersteigt Anzahl der
Baufertigstellungen)

Regionale Besonderheiten

ﬁQ wachsende

Nachfrage
A-Stidte ldndliche B-, (-, D- einerseits,
Kreise ~ Stidte Schrumpfung

andererseits
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Finanzierungsinstrumente

» Subjektforderung

- Wohngeld

- Kosten der Unterkunft
» Objektforderung

- Sozialer Wohnungsbau
- Baukindergeld

Steuerrechtliche Instrumente

» Grunderwerbssteuer
» Grundsteuer
» Abschreibungen

Mietrechtliche Instrumente

» Mietpreisbremse
» Abgesenkte Kappungsgrenze

» Abgesenkte Modernisierungs-
umlage

Planerische Instrumente

» Umwandlungsverbot
» Aktive Bodenpolitik
» Zweckentfremdungsverbot

Instrumente der Wohnungspolitik,
Quelle: eigene Darstellung
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2] Fir welche Wohnungsmarkte eignet sich die soziale Wohnraum-
- forderung?

Adiiquate Versorgung mit Wohnraum in allen Regionen

Unterschiedlichen Herausforderungen begegnen:

Wachstumsregionen Schrumpfungsregionen
- Entlastung Wohnungsmarktdruck - - Lagefaktoren starken -
» Angebot ausweiten » Infrastruktur ausbessern
» unterstltzende sozialpolitische » Wohnraumangebot anpassen Regionale Herausforderungen
MaBnahmen auf dem Wohnungsmarkt,

Quelle: eigene Darstellung
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2.034

1.806

1.491 1475

1.331

1.219
1.137

Anzahl der Sozialmietwohnungen
in Deutschland (in 1.000),

Quelle: eigene Darstellung nach
Deutscher Bundestag, zitiert nach
Janson 2021

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019
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Soziale Wohnungspolitik

Deregulierung

Wohnungsmarkipolitik

Renaissance der sozialen Wohnungspolitik Entwicklung der sozialen
Wohnungspolitik,

Sozialer Grundgedanke 4
J Quelle: eigene Darstellung
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Kommunale Baulandstrategien

Hoheitliche Angebotsstrategien
Bebauungsplanung
Baulandumlegung

Hoheitliche umsetzungsorientierte Strategien

Kooperationsstrategien

/wischenerwerbsmodelle

Bodenpolitische Grundsatzbeschlisse und Baulandmodelle
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Grundsatz
E Planungshoheit @ Zwischenerwerb

Kooperation 'ﬁ Grundsatzbeschluss
L

Kooperationsstrategien zeichnen sich - wie der Name vermuten |asst - durch ihren
kooperativen Charakter aus. Die &ffentlich-rechtlichen stidtebaulichen Vertrige
werden meist in Kombination mit einem Bebauungsplan abgeschlossen.

Prozesstiefe

1. Baurecht Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, Satzungen
2. Plansicherung
3. Bodenordnung
ng
4. ErschlieBung Stidtebauliche Infrastruktur, AusgleichsmaBBnahmen

5. Mobilisierung von bestehenden und neuen Flichen mit Baurechten
6. Finanzierung der MaBBnahmen und Anlagen
1 Bqure(hhnurzUng Erflllung der Ziele informeller und formeller Planungen

Bei der Anwendung stidtebaulicher Vertrdge besteht die Méglichkeit sehr spezi-
fische Nutzungsregularien vertraglich zu sichern. Es handelt sich folglich um eine
umsetzungsorientierte Strategie. Mégliche Regelungen stadtebaulicher Vertrige
kénnen sich bspw. auf die Baugebietsentwicklung, die Baureifmachung, die Er-
schlieBung und den Hochbau beziehen.

Einflussnahme/Steverungseinfluss
durch die Kommune

Auswirkung auf die Schaffung
sozialen Wohnungsbaus

—» nur wirksam, wenn Bauvorhaben pla-  — Méglichkeit der Kommune, Bebau-
nungsbediirftig ist ungplan nur im Sinne des Investors

—» Quotierungsregelungen schaffen pro- stellen, wenn bspw. Quotie-
E:tbezogen hohen Anteil an bezahl- rungsregelungen zum geférderten
rem Wohnraum, bezogen auf ge- Wohnungsbaus eingehalten werden

samte Stadt begrenzte Auswirkungen

Ausgangssituation

Planungsrecht Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer

A—_n;;arlu'ld IR Verkaufsbereitschaft vorhanden

Bauerwartung
Mitwirkungsbereitschaft zur Umsetzung
ebaulichen Planungsziele der
Rohbauland

Baureifes Land

elungen d
akzeptieren

dche im Private
zahlreicher Eige

sine Verkaufs- und Mitw
aft, aber erhdhter Beda
nungen

iche im Privateigentum
eines Eigentimers

Je nach Ausgangssituation des vorherrschenden Planungsrechts auf der betref-
fenden Flache kdnnen unterschiedliche Arten stiadtebaulicher Vertrage geschlos-
sen werden. Gibt es noch kein geltendes Baurecht (Agrarland und Bauerwartungs-
land), bestehen die gréBten Maglichkeiten, Regelungen zur Nutzung der Flachen,
insbesondere hinsichtlich des (sozial geférderten) Wohnraums, im Laufe des wei-
teren Verfahrens der Baurechtschaffung vertaglich zu sichern. Kooperationsstrate-
gien eignen sich bei verschiedensten Eigentimerverhaltnissen, kommen jedoch
ausschlieBlich zustande, wenn die Grundstiickseigentiimer zu einer Kooperation
bereit sind. Andernfalls kann es dazu kommen, dass stadtebauliche Ziele, z. B. zur
Nutzung des Wohnraums, nicht erreicht werden kénnen.

Potenziale Schwachpunkte

—» Entlastung der kommunalen Verwal-  — Abhangigkeit von der Mitwirkungs-
tung bei der Baulandbereitstellu bereitschaft des Vertragspartners
—» effektiv bei der Umsetzung geférder- — Rechtslastigkeit, Komplexitat
ten Wohnungsbaus, wenn Flachen —» Anwendung nur, solange kein
nicht in Besitz der Kommune sind Baurecht besteht
—» milderes Rechtsmittel als stidtebau-  — Grenzen durch wirtschaftliche Trag-
liche EntwicklungsmaBnahme fahigkeit, die gewahrt bleiben muss
(Interview Hr. Faller, Frage 6. und 6.1)

Steckbrief Kooperationsstrategien,
Quelle: eigene Darstellung;
Kategorien Prozesstiefe und
Ausgangssituation nach Kotter,
Rehorst 2017: 25 ff.
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Exkurs: Stadtebauliche Vertrage in der Kritik

Bodenpreis

Planungssicherheit (vor und wahrend Umsetzung)

Baurecht (z.B. bauliche Auslastung)

Stadtebauliche Vertrage:
Stellschrauben der sozialen
Wohnraumférderung,
Quelle: eigene Darstellung

11
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9 2 Welche Instrumente gibt es auf kommunaler Ebene, um sozialen
<" Wohnungsbau zu implementieren?

------------- ’
HOHEITLICHE UMSETZUNGS- Aufstellung HOHEITLICHE
ORIENTIERTE STRATEGIEN Bebauungsplan ANGEBOTSSTRATEGIEN
stadtebauliche Bebauungsplanung
EntwicklungsmaBnahme amtliche Umlegung
freiwillige Umlegung
Iwischenerwerh vereinbarte amtliche
durch Enteignung |._ _y | Umlegung
- N e A
stidtebaulicher > . stiidtebaulicher i
Verfrag \ L b Vertrag ;
E :‘(" “\‘ ," E
i I," :'(' Aufstellung Bebauungsplan;
; : S o vereinbarte amtliche
; Aufstellung R \ Umlegung durch
v Bebauungsplan ‘\) —————— \ Iwischenerwerh
RS s v
KooperaTiONS- | stidtebauliche IWISCHEN-
STRATEGIEN Entwicklungs- ERWERBSMODELLE
mafBnahme durch
stadtebaulicher Twischenerwerb kommunaler
Vertrag Zwischenerwerb

Kooperationsvertrag

stiidtebaulicher

____________ Vertrag

Ubersicht kommunale Baulandstrategien,
Quelle: eigene Darstellung
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?3 Welche Faktoren beeinflussen die Wahl der Instrumente zur
- Implementierung sozialen Wohnungsbaus?

« geltendes Planungsrecht,

« Eigentimer:innenkonstellation,

« Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer:innen

« Dringlichkeit der Wohnraumbereitstellung auf dem
lokalen Wohnungsmarkt

Die Grundlage bei der Anwendung von
Baulandstrategien ist das VerhaltnismaBigkeitsprinzip.

(vgl. Kotter; Rehorst 2017: 26)

13
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AusANGSFRAGE WOHNUNGSMARKT:

Erfordert die Wohnungsmarktsituation bei der Flachenentwicklung eine
Regulierung durch die Kommune? (bzgl. &ffentlich geférderten Wohnungsbaus)

. W—
Nein
— 1

= Wohnungsmarkt entspannt, keine Rege-
lungen zur Baurechtsnutzung notwendig

Angebotsstrategie:
Aufstellung Bebauungsplan,
ggf. Baulandumlegung

Fir eine gesicherte Bereitstellung 6ffentlich
geférderten Wohnraums ist eine reine Be-
bauungsplanung nicht geeignet. Wird die-
se angestrebt, sind weitere Instrumente wie
Sffentlich-rechtliche Vertrdge notwendig.

Ausgangssituation

Grundsatz

% Planungshoheit

Im Rahmen von UmlegungsmaBnah-
men ist die Flachenbereitstellung fiir
geforderten Wohnungsbau maglich.
Voraussetzung ist dazu ein hoher und
akuter Bedarf nach diesem Segment.

Schlussfolgerung

(—> Planungsrecht

-------
il

e —
il
]

Aufstellung
Bebauungsplan

(> Eigentimerverhiltnis i
Flache im Eigentum der Gemeinde
hoheitliche
.-. Flache im Privateigentum zahlreicher Umlegung
Eigentlimer
nm EE i
Flache im Privateigentum eines Eigen- 1 .
@ - wenn keine
tlimers Einigung
> Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer freiwillige/
Keine Verkaufsbereitschaft aber vereln‘bar‘(e
grundsatzliches Interesse an Bauland- S amtliche
entwicklung Umlegung

AuscANGSFRAGE WOHNUNGSMARKT:

Erfordert die Wohnungsmarktsituation bei der Flachenentwicklung eine
Regulierung durch die Kommune? (bzgl. 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus)

()
Ju

]

= Wohnungsmarkt angespannt, Regelun-
gen zur Baurechtsnutzung notwendig

umsetzungsorientierte Strategie:
Stadtebaulicher Vertrag,
kommunaler Zwischenerwertb

Stadtebauliche Vertrage ermdglichen die
Umsetzung stadtebaulicher Ziele, welche
durch eine reine Bebauungsplanung nicht
erreichbar sind. Auch im Zuge von Zwi-
schenerwerbsmodellen und den dazugehd-

Ausgangssituation

Grundsatz

SEAN oope- | Zwischen-

IGSIY ration erwerb
Grundsatzbeschluss

™

rigen Vergabeverfahren kénnen solche

Ziele erwirkt werden. Bei beiden Instru-
menten ist es daher moglich, konkrete
Vorgaben zur Errichtung &ffentlich ge-
forderten Wohnungsbaus zu treffen.

Schlussfolgerung

[ | Planungsrecht

Agrarland

-DDU .:l

Eigentiimerverhiiltnis

e
-ID land LT | B cigentum eines

L L L Eigentlimers

]
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer

(> Planungsrecht

— Eigentiimerverhltnis

Flache im Eigentum der Gemeinde :

Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer

kommunales [
Baulandmodell _ _
[ > @ Regelungen werden

nicht akzeptiert

liegt vor

kommunaler

@ Verkaufsbereitschaft vorhanden |8 » Zwischenerwerb
>

@ Mitwirkungsbereitschaft zur Umsetzung der
L

|, stédtebaulicher

stadtebaulichen Planungsziele der Gemeinde Vertrag

ErschlieBungs- und

Rohbauland -
IU Folgekostenvertrag
ull

Anwendung
> Vergabekriterien

stadtebauliche
Vertrage nach

Baulandmodell,
Bebauungsplan

keine Flachen-
entwicklung

AusGANGSSITUATION WOHNUNGSMARKT:

Erfordert die Wohnungsmarktsituation bei der Flachenentwicklung eine
Regulierung durch die Kommune? (bzgl. éffentlich geférderten Wohnungsbaus)

Ju+
schwerwiegende
stiidtebauliche Miingel

]

= Wohnungsmarkt angespannt und quali-
fizierter stadtebaulicher Handlungsbedarf

umsetzungsorientierte Strategie:
Stadtebauliche EntwicklungsmaB-
nahme

Bei einer stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme erfolgt in der Regel ein fla-
chendeckender Grundstickserwerb sowie
die Planung und die Umsetzung durch die
Kommune oder einen Treuhander. Durch
die harten Eigentumseingriffe stellt die
stadtebauliche  EntwicklungsmaBnahme
kein alltagliches Instrument in der kom-

\ -

Grundsatz

)% Planungshoheit -

munalen Verwaltung dar. Wenn ein
erhohter Bedarf nach (bezahlbarem)
Wohnraum besteht, eignen sich stad-
tebauliche EntwicklungsmalBnahmen
fur die Umsetzung sozial geférder-
ten Wohnungsbaus, insb. bieten sich
stadtebauliche Vertrage bei Reprivati-
sierungen an.

Schlussfolgerung

—> Planungsrecht

Eigentiimer

tlimers

— Mitwirkungshereitschaft der Eigentiimer

itwirkungs-

bereitschaft, aber erhchter Bedarf an

Wohnungen

Flache im Privateigentum zahlreicher

Flache im Privateigentum eines Eigen- [

Stadtebauliche
====» Entwicklungs-
maBnahme

[

(transitorische)
Enteignung
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Inwiefern kann die soziale Wohnraumforderung dazu beitragen, auf
. kommunaler Ebene bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen?

?
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

17



