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Einfuhrung der Sozialgerechten
Bodennutzung in Munster
(SoBoMinster) - April 2014

Bericht zum aktuellen Sachstand
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Uberblick

1. Ausgangslage und Ziele der Sozialgerechten Bodennutzung in Miinster
(SoBoMiinster)

2. Aktueller Stand der Umsetzung

3. Stadtstrukturelle, liegenschaftliche und wohnungspolitische Aspekte
und Erfahrungen

4. Fazit

5. Empfehlungen der Verwaltung fiir die Zukunft

22.02.2017 2
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1. Ausgangslage und Ziele
fur die Entwicklung von SoBoMiinster

22.02.2017 3
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1. Warum ist die Stadt bei der Entwicklung von Bauland gefragt?

Grund + Boden:

als besonderes Gut — nicht vermehrbar

kein funktionierender sozialer Marktmechanismus / Wechselspiel
Angebot — Nachfrage

angewiesen auf dessen Nutzung, kein ,Transport” moglich
Medium, Werte Giber Generationen zu retten
Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14, Abs. 2 GG)

» ,staatliche Lenkung” wird somit gerechtfertigt

22.02.2017 4
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1. Jahrliche Wohnungsbauleistung

Wohnungsbaufertigstellungen 1985 - 2016

Wohnungen

2500 -

fertig gestelite Wohnungen in

mMehrfamilienhdusem
2000

M Einfamilienhdusern

1500

1000

500

1985 86 87 88 89 1990 ©1 02 O3 G4 1995 OF OF 98 00 2000 01 02 03 04 2005 06 OF 08 09 2010 11 12 13 14 2015 16
Jahr
22.02.2017 5
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Postbank-Studie ,Wohnatlas 2016 — Leben in der Stadt“

In Sachen Neubau liegen Munster, Potsdam und Miinchen 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 groRten Stadten unter die Lupe nimmt.

Die "Top Ten" bundesweit im Jahr 2015

16,00%

14,00% |

12,00% -

10,00% -

8,00% -
6,00% - M Steigerung des Bestandes
2000-2014

4,00% |

2,00% -

0,00% -

22.02.2017 < Quelle: Eigene Darstellung nach Postbank 6



1. Preisentwicklung 2010 - 2015

Grundstuck Mefa, unbebaut

Grundstuck Efa, unbebaut

Mehrfamilienhauser

Eigentumswohnungen

ungebremste Mietpreissteigerungen

22.02.2017

STADT! Il MONSTER

+35,3%

+32,6%

+51,0%

+47,1%
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1. Bausteine des Handlungskonzepts Wohnen

Kommunales
Handlungskonzept Wohnen

Sensibilisierung
Offentlichkeit

Mobilisierung von
Standorten im
Siedlungsbestand

Baulandentwicklung

Wohnungsmarkt-
monitoring

Barrierefreiheit
in Neubau
und Bestand

Minsteraner Modell
»So0zialgerechte
Bodennutzung*

Kooperation
Bindnis Wohnen

Preiswerter Bestand
Sicherung von Preis-und
Belegungsbindungen

Sozialer Wohnungsbau
Zielvereinbarung
Land NRW

Dialogkultur mit
Marktakteuren

Ziele
Stadtentwicklung und
Wohnungspolitik

Wohnungs-
marktanalyse

22.02.2017

Erganzende Bausteine

Kernbausteine

Grundlagen
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1. Ziele aus dem Handlungskonzept Wohnen / Baulandprogramm

Baureife Wohnungen pro Jahr

Baulandiroiramm

1250 WE

2.000 WE”

Mindestens 300 6ffentlich geforderte Wohnungen jahrlich!

1) Hierbei handelt es sich z. B. um Reserven aus alteren Bebauungsplanen, Vorhaben nach § 34 BauGB.
2) Beschluss des Rates der Stadt Miinster vom 16.09.2015 — Vorlage V/0088/2015/1.Erg. ,Bericht zur Baulandentwicklung 2014 und Fort-
Schreibung des Baulandprogramms 2015 — 2020“

22.02.2017 9
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1. Sozialgerechte Bodennutzung in Miinster (SoBoMiinster)

Der Rat der Stadt Munster hat am 02.04.2014 einen richtungsweisenden

Beschluss gefasst:
— AulBenbereich: neues Baurecht nur,

wenn mind. 50 % im Eigentum der Stadt

— Innenbereich: Verdanderung / Anpassung Baurecht, wenn
wohnungspolitische Zielsetzungen anerkannt und vertraglich

gesichert werden

22.02.2017 10
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1. Miinsteraner Modell ,,Sozialgerechte Bodennutzung”

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

Entwicklung Liegenschaftserwerb liegenschaftliche Entwicklung
durch Private durch Stadt Partizipation der Stadt durch Private
Einhaltung und Umsetzung mind. 50 % max. 50%

wohnungsstruktureller
Ziele und Quoten

des Baulandes des Baulandes

- =

Umsetzung stddtischer
wohnungsstruktureller
Ziele und Bedarfe

22.02.2017

MEFA EFA v
11
Quote " Oucte Quote MEFA EFA
s - i Vergabe
offentlich offentlich = < <
gefordert:  forderfahig: R??tf'.tze.‘d't',
30% 30% e
T 3004 Quote Vergabe
offentlich nach stadt.
gefordert: Richtlinien:
60% 10004

sonst keine Baulandentwicklung

vV

A 4

.. S~

sonst keine Baulandentwicklung

11
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1. Konsequenzen aus dem Ratsbeschluss

* Abkehr von der Angebotsplanung hin zur kooperativen Bedarfsplanung

e Verhandlungen mit Eigentimern/Investoren vor der Planung
(AuBenbereich Partizipationsmodell / Innenbereich Stadtebauliche

Vertrage)
* Gerechte Verteilung der Kosten zwischen Eigentiimer und Stadt

e Steuerungsmoglichkeiten uiber Eigentiimerfunktion

(Sonderbedarfe, Sprunginvestitionen, Vergabefrage, Stadtebau, ...)

* nachhaltige Finanzierung und Transparenz durch revolvierenden

Bodenfonds (analog)

22.02.2017 12
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1. Ziele von SoBoMiinster

* Preisdampfende Wirkung auf Grundstiickspreise und Wohnungsmieten
e Zugang zum Wohnungsmarkt fiir breite Bevolkerungsschichten

* In ausreichendem Mal3e bezahlbare Baugrundstiicke fiir Ein- und Mehr-

familienhauser zur Verfligung stellen
e Ausweitung des Angebotes an barrierefreien, freifinanzierten Wohnungen
* Vermeidung von Pendlerstromen und keine Verdrangung ins Umland

e Steuerung einer nachhaltigen Angebots- und Quartiersentwicklung bei

stadt. Grundstiicken

e Transparenz im Ankaufs- und Vermarktungsprozess

22.02.2017 13
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2. Aktueller Stand der Umsetzung

22.02.2017 14
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2. Aktueller Stand — Stadtebauliche Innen- u. Aulenentwicklung

e Bis zum 31.12.2016 wurden auf der Basis der wohnungsstrukturellen Ratsent-
scheidung aus 2014 bereits frihzeitige Rahmenvereinbarungen mit Projekt-
beginn fiir ca. 820 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau geschlossen.

* |[n nachster Zeit stehen noch Vertragsabschliisse fiir weitere 725
Wohneinheiten an.

e Ein Bebauungsplanim Innenbereich’ ist mittlerweile rechtskraftig (fir ca. 160
WE). Die hier verhandelten frihzeitigen Zielvereinbarungen und mit Fortschritt
der Bauleitplanung konkretisierten Sicherungsvereinbarungen (grundbuchliche
Dienstbarkeit kombiniert mit Vertragsstrafen) sind als Prototyp entwickelt

worden.

1) Bebauungsplan-Nr. 353, 1. Anderung Kinderhaus — Suidl. des Broderichwegs, zwischen Regina-ProtmannstralRe u. Salzmannstralie

22.02.2017 15
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2. Aktueller Stand — Stadtebauliche Innen- u. Aulenentwicklung

 Das mit dem Bebauungsplan-Nr. 353 erarbeitete Muster stellt ein
ausgewogenes Verhandlungsergebnis zwischen den stadtischen Vertrags-
und Projektpartnern dar.

 Die Regelungsmechanismen, die dem Angemessenheitsgebot folgen, haben
sich bei weiteren kunftigen Vertragspartnern der Stadt bereits durchaus
,akzeptanzfordernd” herumgesprochen (Gleichbehandlung).

e Die Verpflichtungen auf SoBoMiinster erscheint insofern fur in der
Rechtsform unterschiedliche Projektpartner akzeptabel.

22.02.2017 16
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2. Aktueller Stand der Umsetzung

 Wenige Eigentimer lehnen eine VeraulBerung ihrer Flachen im Kontext
der sozialgerechten Bodennutzung ab

e Die Grinde hierfur stehen oft nicht im unmittelbarem Zusammenhang
mit der Einfilhrung von SoBoMiinster (z. B. aus steuerlichen Griinden
oder zu hohe Kaufpreiserwartungen)

» Es gab es auch vor der Einfliihrung von SoBoMiinster eine vergleich-
bare Anzahl von Eigentiimern und Investoren, die aus unterschied-
lichen Griinden nicht bereit waren, ihre Flachen zu veraufSern oder zu
entwickeln

e Die Einfihrung der SoBoMinster ist grundsatzlich akzeptiert worden

22.02.2017 17
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2. Aktueller Stand der Umsetzung

e Seit Anfang 2014 (und auch bereits im Vorfeld vergleichbar zu
SoBoMiinster) wurden folgende Flachen gekauft:

» ca. 33 ha Wohnbaupotentialflachen

» ca. 6 ha Sport- und Erholungsflachen

» ca. 26 ha landwirtschaftliche Flachen (flir Tausch, Ausgleich, etc.)

22.02.2017 18
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2. Aktueller Stand der Umsetzung

Gegeniberstellung der An- und Verkéaufe in den Jahren 2002 bis 2016

40

35

30

25

O Ankauf [Mio €]
B Verkauf [Mio €]

20

Mio €

15

10 -

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Jahre

22.02.2017 19
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3. Stadtstrukturelle, liegenschaftliche
und wohnungspolitische Aspekte /
Erfahrungen

22.02.2017 20



&
>3
“n

3. AF
b2 S S
../‘.;%,-J- ".‘,{). A
SIS ETT $sS .
T S STADT MUNSTER
e F e
et “CL . ©
s G S

3. Stadtstrukturelle Erfahrungen - Entwicklung im Innenbereich

e Aufgrund der vorlaufenden politischen und 6ffentlichen Diskussion zur
Notwendigkeit der Schaffung von Wohnangeboten im preiswerten Segment
im Vorfeld des Beschlusses zu SoBoMiinster (02.04.2014) ist den lokalen und
regionalen Entwicklern und Investoren das Thema grundsatzlich bekannt.

e Deshalb greifen Antrage auf Wohnbauentwicklung oder Bauleitplanung
oder Erstgesprache i.d.R., aber nicht ausnahmslos, bereits vorausschauend
die stadtische Erwartung des wohnungsstrukturellen Ziels auf.

e Die Erorterungen betreffen somit haufig nicht den Grundsatz, sondern eher
umsetzungsorientierte Aspekte (z.B. Forderwege, Fragen der Umsetzung der
offentlich-rechtlichen Vereinbarungen, inhaltliche Rahmenbedingungen der
erwarteten Vereinbarungen und Bindungen).

22.02.2017 21
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3. Stadtstrukturelle Erfahrungen - Entwicklung im Innenbereich

 Die Regeln werden nach entsprechendem Praxisanlauf seit Ratsbeschluss
inzwischen im Grundsatz akzeptiert:
Je nach eigenem Vermarktungsportfolio und des Geschaftsmodells ist die Dis-
kussion Uber Ausnahmen, Abwandlungen oder Sonderreglungen mehr oder
weniger stark ausgepragt. Die anfangliche Reklamation von Altfallen oder Hin-
weise auf vermeintlich nicht durchgangige Praxis der Stadt haben sich jedoch
gelegt.

e Mehr Erklarungsbedarf besteht bei tiberregionalen Marktakteuren oder bei
nicht erfahrenen privaten Einzelgrundstiickseigentiimern oder — entwicklern.

e Externen sind zum Teil vergleichbare Anforderungen aus anderen Grol3stadten
bekannt: In Kenntnis des minsterischen Miet- und Immobilienmarktes
besteht Uberwiegendes Verstandnis fir ein stadtisches Regelungskonzept.

22.02.2017 22
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Stadtstrukturelle Erfahrungen - Entwicklung im Innenbereich

Wie in anderen Bereichen auch, gibt es Verhandlungsversuche, die Einhaltung der

30 + 30 % - Regel im Geschosswohnungsbau mit Nachlassen bei anderen wirtschaftlich
relevanten Forderungen der Stadt - insbesondere im Bereich der sozialen Infrastruktur
(KiTa, offentl. Kinderspielplatz) oder bei technischen oder energetischen Standards -

zu ,verrechnen”.

Die Frage der grundsatzlichen Angemessenheit der veritablen Anzahl (fachlich-sektoral
begriindeter) anzuerkennender stadtischer Standards hat bisher noch kein Planungs-
projekt im Innenbereich gefahrdet. Dies ist jedoch in Sonderfallen nicht auszuschliellen
und bedlrfte einer besonderen Entscheidung durch den Rat.

Das Verhandlungsvorgehen ist — auch nach den Erkenntnissen aus der zweimaligen
Teilnahme an interkommunalem Erfahrungsaustausch zu nationalen Baulandmodellen —
pragmatisch, ressourcenschonend und effektiv.

Ablehnende Haltungen Dritter, ein Innenentwicklungskonzept nicht unter der
Bedingung SoBoMlinster umzusetzen, treten inzwischen selten auf. In diesen Fallen gab
es aus dem politischen Raum Riickhalt fur die stadtische Position.

22.02.2017 23
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3. Liegenschaftliche Erfahrungen - Verkauf von Efa-Grundstiicken

Die stadtischen Einfamilienhausgrundstiicke werden durchschnittlich um 20 %
unterhalb des Bodenrichtwertes (BRW) und damit preisreduziert und ohne
Gebotsverfahren veraullert:

> Baugebiet Amelsbiiren / Im Miihlenfeld —i. H. v. 86 % des giiltigen BRW
» Baugebiet Schmittingheide —i. H. v. 79 % des giiltigen BRW

» Baugebiet Sprakel —i. H. v. 73 % des giiltigen BRW

Die Kaufpreisnachldasse bestehen zum einen aus Freibetragen fur Kinder und
zum anderen in einer Kaufpreisreduzierung oder einem Kaufpreiszuschlag, der
sich nach der Hohe des Familieneinkommens richtet.

22.02.2017 24
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3. Liegenschaftliche Erfahrungen - Verkauf von Mefa-Grundstiicken

Die Mefa-Vergaberichtlinien” sind als Komplementarinstrument zu SoBoM{inster
vom Rat der Stadt Munster am 17.06.2015 beschlossen worden.

Was hat sich geandert:
 Vermarktungs- und Preisfestsetzungsbeschluss durch politische Gremien

e Vergabegrundsatze = Neuland (begleitende Beobachtung)

 Abkehr vom Hochstgebotsverfahren — statt dessen: Ausschreibung in der Regel
zum Verkehrswert unter Berucksichtigung stadt. Zielvorgaben

» Gebote i.d.R. auf die Startmiete: Hier ist bereits nach der 1. Ausschreibung
deutlich erkennbar, dass die Mietpreise sinken!

1) Vorlage V/0247/2015/ 2. Erg. ,Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Grundstiicke - Mehrfamilienhauser, Gemeinschaftswohnformen -*

22.02.2017 25
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3. Liegenschaftliche Erfahrungen - Verkauf von Mefa-Grundstiicken

Am Beispiel:

y,Konzeptorientierte Vergabe von 5 stadtischen Grundstiicken”

YV V V

Sehr gute Beteiligung von Investoren = 40 Gebote

Konzepte der Verwaltung zur Quartiersentwicklung (Zielgruppen und
Wohnungsmix) wurden sehr positiv aufgenommen

Konzept , Gebot auf Startmiete” sehr erfolgreich:

Startmiete freifinanzierter Wohnungsbau (WB)  statt 9,50 € - unter 6,80 €
Startmiete offentl. geforderter WB / EK-Gr. B statt 7,15 € = unter 6,30 €
Startmiete offentl. geforderter WB / EK-Gr. A statt 6,25 € = unter 5,60 €

22.02.2017 26



T il MONSTER

3. Wohnungspolitische Erfahrungen — Geforderter Mietwohnungsbau

400

350

300

250

214
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369%)

184
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m geforderte
Wohnungen

281

189

2012 2013

W bezugsfertige
Wohnungen

284
261

234

153

2014 2015 2016

22.02.2017

Der geforderte Miet-
wohnungsbau hat
sich seit 2010 wie
folgt entwickelt:

*) Die Uiberdurchschnittliche Férderzahl im Jahr 2011 resultiert daraus, dass 266 Studentenwohnungen an
der ,,BoeselagerstraBe” gefordert wurden.

27
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3. Wohnungspolitische Erfahrungen —
Geforderter und forderfahiger Wohnraum

Vorbemerkungen zur Wirtschaftlichkeit:

Attraktive Forderbedingungen mit hohen Tilgungsnachlassen bieten bei
gefordertem Wohnraum gute Renditen auch in stadtnahen Lagen.

Kein Renditenachteil beim férderfahigen Wohnraum, weil keine
Mietpreisbindung.

Forderfahiger Wohnraum ist insbesondere barrierefreier Wohnraum. Flr
diesen besteht eine hohe Nachfrage und er ist nachhaltig vermietbar.

SoBoMunster ist unerlasslich, um das vom Rat beschlossene Mengenziel,
jahrlich mind. 300 WE mit 6ffentlichen Mitteln zu férdern, zu erreichen.

22.02.2017 28
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4. Fazit

Die Marktteilnehmer richten sich zunehmend auf die Konditionen ein.

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum kann nicht allein dem freien Markt Giberlassen
werden. SoBoMunster ist zudem erforderlich, um das Mengenziel zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum sicherzustellen.

Die Selbstbindungsklausel von 60 % 6ffentlich-geforderten Wohnungsbau auf stadtischen
Grundstlicken wird im Rahmen einer nachhaltigen Quartiersentwicklung beobachtet.

(Nur) eine konsequente und transparente Durchfiihrung ermoglicht die unabdingbare
Gleichbehandlung und sichert einen dauerhaften Erfolg!

Die positive Wirkung von SoBoMlinster ist bereits jetzt erkennbar. Aufgrund der bis-

herigen Erfahrungen ist davon auszugehen, dass der positive Trend sich in den nachsten
Jahren verstetigen und die positiven Effekte sich noch deutlich starker zeigen werden.

22.02.2017 29
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5. Empfehlungen der Verwaltung fur die Zukunft

e Eine erneute Evaluation von SoBoMiinster wird in ca. 2 Jahren (Anfang
2019) fiir sinnvoll erachtet, erst dann ist ein ausreichender Zeitraum fir
eine gesicherte und breitere Anwendungsbasis vorhanden.

* Instrumente und Ziele von SoBoMiinster sind beizubehalten, eine
grundsatzliche Modifizierung ist aus heutiger Sicht nicht erforderlich.
Gleichwohl ist eine Nachsteuerung moglich, wenn es dazu Anlasse aus
kiinftigen Erfahrungen geben sollte.

o Offensive Offentlichkeitsarbeit

22.02.2017 30
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