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1. Um die Versorgung der Bevolkerung mit preiswertem Wohnraum zu
verbessern wird bei der Entwicklung von Flachen fir den Wohnungsbau insbesondere
im Innenstadtbereich grundsatzlich ein angemessener Anteil der Bauflachen fur die
Errichtung von preisgebundenen Wohnungen (6ffentlich geférderter Wohnungsbau)
reserviert.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bau preisgebundener Wohnungen in Baugebieten
durch Vorhaben bezogene Bebauungsplane, durch Stadtebauliche Vertrage und
andere Instrumente des Stadtebaurechts (z. B. Baulandumlegung) sicherzustellen.

3. Um die steigenden Kosten der Stadt fir die Entwicklung von Bauland starker zu
refinanzieren, werden vorrangig Flachen im Eigentum der Stadt Munster bzw. der
Gesellschaften der Stadt entwickelt. Dies gilt sowohl fuir die Neuerschliel3ung von
Flachen als auch fur das Flachenrecycling. Durch kontinuierliche Bereitstellung
entsprechender Mittel im Haushalt (Fonds) wird der friihzeitige und vorausschauende
Grunderwerb von kinftigen Bauflachen durch die Stadt sichergestellt.

4. Private Flachen sollen von der Verwaltung nur noch dann fir die Baulandentwicklung
vorgeschlagen werden, wenn sich die Planungsbegunstigten vorab zur Mitfinanzierung
von Kosten und Lasten bereiterklart haben, die durch das Planungsvorhaben ausgelost
werden. Hierzu gehodren insbesondere der Ersatz der Kosten der stadtebaulichen
Planung und die angemessene Ubernahme von Kosten der notwendigen technischen
und sozialen Infrastruktur. Die Ubernahme der Verpflichtungen soll durch den
Abschluss stadtebaulicher Vertrage abgesichert werden. Zur Qualitatssicherung sind
bei der Baulandentwicklung in der Regel stadtebauliche Wettbewerbe durchzufuhren.

5. Zur Umsetzung dieser Grundséatze einer sozialgerechten Bodennutzung entwickelt die
Verwaltung ein Verfahren. Dabei ist auf die friihzeitige Abstimmung mit Mietern,
Grundstickseigentimern und sonstigen Berechtigten sowie mit Investoren besonderer
Wert zu legen. Vorbild sind die Grundsatze der Stadt Minchen fur ,Die Sozialgerechte
Bodennutzung".

6. Der Rat beschlief3t die Verfahrensgrundséatze nach Diskussion mit der Birrgerschatft,
den Verbanden und Interessengruppen.



Begrindung:

Forderung des Baus preiswerter Wohnungen

Die Nachfrage nach Wohnraum und insbesondere nach preiswerten Wohnungen nimmt in
Munster nach wie vor zu, wie Rickmeldungen der groRen Wohnungsgesellschaften in
Minster zeigen. Gleichzeitig fallen immer mehr 6ffentlich geférderte Wohnungen aus der
Bindung. Dabei diirfte sich allerdings an der Zahl derjenigen, die einen
~Wohnberechtigungsschein* beantragen kénnen, seit 2005 wenig geandert haben. Im
Geschaéftsbericht des Amtes fir Wohnungswesen hiel3 es 2006: ,Nach einer bundesweiten
Untersuchung (Quelle: WFA-Bericht Preisgebundener Wohnungsbestand 2005, S.6)
koénnen rund 42 % aller Haushalte als Berechtigte im Sinne des WoFG angesehen
werden."” Ein weiterer Beleg fir die mangelhafte Versorgung mit preiswertem Wohnraum ist
auch die jungst erlassene Kiindigungssperrfristverordnung in NRW. Zu den vier Stadten in
NRW, fir die die Kindigungssperrfrist von 3 auf 8 Jahre hoch gesetzt wurde, zahlt auch
Mdunster.

Die bisherigen Anstrengungen der Stadt (wie z.B. die Vorlagen: ,Mdglichkeiten und
Grenzen der Finanzierung/Mitfinanzierung von Kosten/Folgekosten und Aufwendungen der
Bauleitplanung®, [V/0313/2009] und ,Beteiligung Dritter an stadtebaulichen
Entwicklungsmafnahmen®, [Nr. 20/95 — Baul]), die Versorgung mit preiswertem Wohnraum
zu verbessern, haben keinen durchschlagenden Erfolg gehabt — im Gegenteil, Projekte wie
die ,Klostergéarten“ zeigen, dass der Markt andere Prioritaten setzt. Die Stadt muss deshalb
neue Wege einschlagen, um das wohnungspolitische Ziel zu erreichen. Wir Grinen
schlagen vor, die Grundsatze der Stadt Minchen flir eine ,sozialgerechte Bodennutzung*
als Vorbild zu nehmen (s. Anlage), entsprechende Regelungen fur Minster zu entwickeln
und nach Diskussion mit der Burgerschaft, den Verbanden und Interessengruppen im Rat
zu beschlie3en.

Der Vorschlag, die Regelungen vorrangig im Innenstadtbereich zu nutzen, entspringt der
Erfahrung, dass hier in letzter Zeit wesentlich seltener preiswerte Wohnungen errichtet
werden als in den &uf3eren Stadtteilen.

Nutzung des Planungsbedingten Wertzuwachses fir die Finanzierung offentlicher
Kosten

Die Baulandentwicklung beschert der Stadt erhebliche Kosten. Dazu zahlen neben dem
Planungsaufwand selbst und der Erschliel3ung des Geldndes auch Kosten fiir den Ausbau
der technischen und der sozialen Infrastruktur. Nur ein Teil dieser Aufwendungen kann
durch den ErschlieRungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch und weitere gesetzlich
geregelte Beitrage (z. B. nach Kommunalabgabengesetz) refinanziert werden. Der Ausbau
von Schulen, Kindertagesstatten, die Anlage neue Kinderspielplatze, die Anpassung der
Verkehrsinfrastruktur usw. missen von der Stadt aus eigenen Mitteln finanziert werden.

Umgekehrt fuhrt die Baulandentwicklung zu einem erheblichen Wertzuwachs der Flachen.
Das gilt auch fur Stadterneuerungs- und Stadtumbauprojekte wie zum Beispiel im
Stadthafen. Die planungsbedingte Wertsteigerung bleibt im Wesentlichen bei den
Eigentimern der Flachen.

Um die zunehmenden Kosten der BaulanderschlieBung in den Griff zu bekommen bietet
sich die vorrangige Nutzung stadteigener Flachen an. Der Planungsmehrwert kann durch
Verkauf der erschlossenen Flachen ungeschmalert dem stadtischen Haushalt zugeftihrt
werden. Durch vorausschauende Bodenwirtschaft und durch die laufende Bereitstellung
von Mitteln fur den frihzeitigen Grunderwerb soll die Quote der Baulandentwicklung auf
eigenen Flachen erhéht werden.

Sofern auch private Flachen in die Baulandentwicklung integriert werden sollen, muss eine
starkere Beteiligung der Eigentimer an den Entwicklungskosten der Stadt vereinbart
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werden. Anzustreben sind stadtebauliche Vertrage, in denen sich die Eigentiimer zur
Ubernahme der Aufwendungen fur die Planung und zur angemessenen Mitfinanzierung
von Aufwendungen fir die Herstellung bzw. den Ausbau der technischen und sozialen
Infrastruktur verpflichten, bevor Bebauungsplanverfahren in die Wege geleitet werden. In
welchem Ausmal’ der planungsbedingte Wertzuwachs fur die Finanzierung der stadtischen
Aufwendungen zugesichert werden soll, muss im Einzelfall entschieden werden. Dabei ist
stets ein Ausgleich zwischen den Interessen der Stadt an der Begrenzung der 6ffentlich zu
tragenden Kosten und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Beteiligten zu finden.

Auch fir dieses Verfahren soll die Verwaltung Grundsatze erarbeiten. Vorbild sind neben
den bereits angefuihrten Grundsétzen der Stadt Minchen Beschlusse der Stadte Stuttgart,
Frankfurt/M. und Nurnberg.

Beteiligung der Interessengruppen, der Verbande und der Offentlichkeit

Durch friihzeitige Beteiligung soll sichergestellt werden, dass die Regelungen nicht nur
rechtssicher sondern auch situationsgerecht und praktikabel ausformuliert und gehandhabt
werden.

gez. Gerhard Joksch gez. Annette Kemper gez. Otto Reiners

gez. Helga Bennink gez. Hery Klas gez. Tim Rohleder

gez. Dr. Petra Dieckmann gez. Jutta Mollers gez. Dr. Ludwig Schipmann
gez. Dr. Brigitte Hasenjurgen gez. Jorn Moltgen gez. Dr. Rita Stein-Redent
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gez. Manfred Kehr gez. Carsten Peters

Anlage:

Grundséatze der sozialgerechten Bodennutzung der Stadt Miinchen

(http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Kommunalreferat/immobilien/sobon.html)




