Antrag an den Rat Nr. A-R/0075/2017

BUNDNIS 90 cn
DIE GRUNEN MMR™ Mjm&/\ﬁ

p—————— RN

Biindnis 90/Die Griinen/GAL CDU
Ratsfraktion Minster Ratsfraktion Minster
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10. Oktober 2017
Gemeinschaftsorientiertes und Genossenschaftliches Wohnen verstarkt fordern und

gemeinwohlorientierte Investoren bzw. Baugemeinscha  ften verstarkt unterstiitzen

Praambel:

Die Anzahl der Bewohnerinnen in Minster wachst seit Beginn des Jahrzehnts kontinuierlich.
Bis zum Jahr 2025 werden wir nach der Bevoélkerungsprognose 321.000 Einwohnerlnnen in
Minster haben. Der Wohnungsmarkt kommt trotz vieler Neubauten mit der diesem stetigen
Zuwachs nicht mit. Folge: Die Wohnkosten steigen an, Wohnraum fiir Menschen mit geringem
und normalem Einkommen ist zur Mangelware geworden. Dies hat zur Folge, dass viele
Menschen gezwungen sind, Minster zu verlassen, weil sie keinen bezahlbaren Wohnraum
finden, auch wenn sie nach wie vor in Minster arbeiten und dadurch taglich pendeln missen.

Die stadtische Wohnungsgesellschaft Wohn- und Stadtbau alleine kann nicht die notwendige
Zahl von Wohnungen in kurzer Zeit zu bauen. Deshalb muss auch der private Wohnungsbau
fur die Schaffung preiswerter Wohnungen aktiviert werden. Der Rat der Stadt Mlnster hat
deshalb 2014 das Instrument der ,Sozialgerechten Bodennutzung Minster - SOBOMU* auf
den Weg gebracht - mit Erfolg.

Diesen Erfolg wollen wir durch gezielte Férderung von gemeinwohlorientieren Projekten von
Baugemeinschaften vergrof3ern. Sie versprechen neben der Schaffung von preiswerten
Wohnungen auch Chancen fir kreatives, vielféltiges und buntes Wohnen und Leben. Sie
kénnen dabei helfen, die soziale Balance in den Quartieren der Stadt zu erhalten, die
gesellschaftliche Vielfalt in der urbanen Stadt zu starken und der Verdrangung 6konomisch
schwacherer Gruppen entgegenzuwirken - Impulse fur die nachhaltige Entwicklung der Stadt.

Um diese Projekte zu fordern, wollen wir die Vergabe stadtischer Baugrundstticke nutzen. Im
Kontext der Einfilhrung der ,SOBOMU* hat der Rat Mitte 2015 die Grundséatze fur die Vergabe
stadtischer Grundstiicke — Mehrfamilienhduser, Gemeinschaftswohnformen verabschiedet.
Sie bertcksichtigen jedoch noch nicht in ausreichender Weise die besonderen Bedingungen
genossenschaftlicher und gemeinwohlorientierter Baugemeinschaften.

Die Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Grundstiicke — Mehrfamilienhéduser und
Gemeinschaftswohnformen sind deshalb unter Berticksichtigung der nachfolgenden
Beschlusspunkte anzupassen.

Der Rat mdge beschlieRen:

Die Verwaltung legt dem Rat ein Konzept vor, wie gemeinwohlorientierte und
genossenschaftliche Wohnprojekte von Baugemeinschaften besser geférdert werden kénnen.
Dabei sind u.a. folgende Grundsétze fir die Vergabe von stadtischen Baugrundstiicken zu
bertcksichtigen:

» Die Stadt Minster erwirbt gezielt weitere Grundstiicke, um auch Baugemeinschaften,
die gemeinwohlorientierte und/oder genossenschaftliche Wohnungsbauprojekte, einen
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Erwerb von Grundstiicken zu erméglichen.

» Vorrangig sollen Grundstticke in Erbpacht angeboten werden. Soweit mdglich sind die
Erbpachtzinsen mit angepassten Regulierungen verginstigt anzubieten.

» Ein Kriterienkatalog bestimmt Uber den Zuschlag eines zu vergebenden Grundsticks.
Bei den Vergabekriterien von Grundstiicken an Baugemeinschaften werden die
Qualitat der sozialen Konzepte und die beabsichtigte Bauqualitat der Projekte
vorrangig bertcksichtigt.

Ziele der Forderung sind neben der Schaffung von preiswerten Wohnungen die Erhaltung
der sozialen Balance und die Starkung der gesellschaftlichen Vielfalt in den Quartieren der
Stadt.

Die Verwaltung prift, wie zur Unterstitzung der Bildung und Suche von
Baugemeinschaften sowie die Gewinnung weiterer Unterstiitzer*innen im Internet eine
“Baugemeinschaftsborse” eingerichtet werden kann.

Den zustédndigen Fachausschiissen ist jahrlich ein Bericht vorzulegen.
Begriindung:

Gezielte Férderung von, gemeinschaftsorientieren od er gemeinwohlorientierten
Wohnprojekten

Mit der gezielten Férderung von gemeinschaftlichen und gemeinwohlorientierten
Wohnprojekten soll die soziale Durchmischung, Vielfalt und die Kreativitat in den Quartieren
durch die Stadt Minster gezielt geférdert werden.

Bereitstellung von Grundstiicken an genossenschaftli chen, gemeinschafts- und
gemeinwohlorientieren Baugemeinschaften

Die ausschlieliliche Vergabe tber den freien Markt fiihrt auch zu Bauspekulationen und ist
daher oft nicht nachhaltig. Beispiele aus anderen Stadten zeigen, dass es damit dauerhaft zu
einer Entmischung in den Quartieren kommen kann. Deshalb ist eine sozialgerechte
Bodennutzung, die sich an festgelegten Kriterien orientiert, an dieser Stelle sinnvoll.

Nur wenn die Stadt Eigentimerin der Grundstlcke ist, kann eine intensive
Auseinandersetzung Uber die stadtebaulichen Ziele initiiert werden. Um nicht nur eine bauliche
Vielfalt, sondern ein breites Spektrum an Nutzungen, Lebensformen und sozialen Schichten
zu erhalten, vergibt die Stadt die angekauften Grundstticke in erster Linie nicht mehr nach
dem Kaufpreis bzw. nach dem Gebot mit dem niedrigsten Mietpreis, sondern abh&ngig von
einem vorgelegten Projektkonzept.

Der derzeit alleinige Preiswettbewerb wird ergéanzt durch einen Wettbewerb der Ideen!

Die gegenwartigen Grundsatze flr die Vergabe stadtischer Grundstiicke sehen vor, dass eine
Vermarktung von Grundstiicken zweckgerichtet und unter standortbezogenen

Zielsetzungen mit entsprechenden Vorgaben zur Realisierung von

* gemeinschaftsorientiertem Wohnen (,Investorenmodell)

» genossenschaftlichem Wohneigentum zur Selbstnutzung oder

» selbstgenutztem Wohneigentum fir Baugruppen/-gemeinschaften erfolgt.

GrolR3e Bautrager und Investoren stehen oftmals unter dem Druck Gewinne machen zu
mussen. Fragen des Gemeinwohls zur Integration, kdnnen deshalb nicht immer im
Vordergrund stehen.

Die aktuellen Boden- und Immobilienpreise sowie die Mieten in begehrten Wohnlagen bringen
eine soziale Entmischung der Bevodlkerungsstrukturen in den Quartieren mit sich.

Fur den Bau von genossenschaftlichen, gemeinschafts- und gemeinwohlorientierten
Wohnraum fehlt es vor allem an Grundstticken und dessen Finanzierung. Eine Lésung hierzu
bietet das Erbbaurecht.



[Geben Sie Text ein]

Die Stadt Mlnster bietet alle zur Verfigung stehenden Grundstiicke priméar
genossenschaftlichen, gemeinschaftsorientierten und gemeinwohlorientierten
Baugemeinschaften an. Neben den zur Verfligung stehenden Grundstiicken werden darlUber
hinaus gezielt fir den Zweck der Férderung von genossenschaftlichen,
gemeinschaftsorientierten und gemeinwohlorientierten Wohnprojekten weitere Grundsticke
von der Stadt Minster angekauft.

Die Bereitstellung von Grundstiicken durch die Stadt Munster als Erbbaurecht ermdglicht es,
Uber die Gestaltung des Erbbauzinses auf soziale und 6kologische Kriterien bei der Forderung
von Wohnprojekten bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Bundesweit wird der Gestaltungsspielraum beim Erbbauzins bereits in mehreren Stadten
genutzt, um den Wettbewerb der Ideen zu forcieren. Beispielsweise zahlt das Projekt ,Neue
Nachbarn — ein Haus fir Fliichtlinge® in Tibingen in den ersten zehn Jahren einen Erbbauzins
in Hohe von 1,0 %. In den Jahren 11 bis 25 liegt der Erbbauzins bei 2,0 % und in den Jahren
26 bis 60 bezahlt das Projekt 4,0 % Erbbauzins.

Der in den Grundsatzen fur Vergabe stadtischer Grundstiicke genannte Erbbauzins von
derzeit jahrlich 4 % des Kaufpreises einschliel3lich einer Wertsicherungsklausel entspricht
nicht den Bedarfen der genossenschaftlichen, gemeinschaftsorientierten und
gemeinwohlorientierten Baugemeinschaften. Es ist jedoch jeder Einzelfall zu prifen, dass die

Finanzierung der Projekte langfristig sichergestellt ist.

Ziele der Forderung von gemeinschaftsorientierten o der gemeinwohlorientierten

Wohnprojekten?

Ziele einer bevorzugten Forderung von gemeinschaftsorientieren und gemeinwohlorientierten

Wohnprojekten sind:

» Erhaltung und die Schaffung von bezahlbaren Wohnraum,

» Erhaltung der Durchmischung der Bewohner*innen und

» Forderung der Kreativitat, der Vielfalt, der Nachhaltigkeit und der Lebendigkeit in den
Quatrtieren.

Baugemeinschaftsbérse

In die Baugemeinschaftsborse kénnen sich Interessierte Miinsteraner*innen eintragen um die
Anzahl der Baugemeinschaften in Minster zu erhdhen.

Fur eine bauwillige Person oder Familie ist das Bauen mit einer Baugemeinschaft im
Allgemeinen gunstiger, da ein Bautrager in der Regel eine Rendite erzielen mdéchte und die
Mitglieder der Baugemeinschaft nicht. Die Baugemeinschaft spart zudem durch die Schaffung
von gemeinschaftlich genutzten Raumen wie z.B. gemeinsam genutzten Gasteappartements
oder andere gemeinsam nutzbare Raume und den gleichzeitigen Verzicht, diese Raume
selbst zu erstellen.

Bei der Vergabe von Grundstiicken soll zukiinftig stets zuerst die Frage beantwortet werden:
Welchen Beitrag leistet das Bauvorhaben fir das Qua  rtier?

Folgende Kriterien kommen fir eine bevorzugte Forderung von gemeinschaftsorientieren
Wohnprojekten u.a. in Frage. Dabei kbnnen Zielgruppen der Wohnformen sehr
unterschiedlich sein. Je attraktiver die Idee der Baugemeinschaften ist und je besser das
Konzept mit den Kriterien Gbereinstimmt, desto gré3er soll die Chance auf einen Zuschlag
sein:

a) Zu den Akteuren
* Prinzipien der Selbstverwaltung, Selbstverantwortung und Selbsthilfe haben hochste

! Vgl. Projekt Neue Nachbarn KG www.neue-nachbarn-tuebingen.de (Zugriff: 30.07.2017, Uhrzeit: 19:51)
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Prioritat. Das Leben in solidarischen Gemeinschaften mit konsensorientierten
basisdemokratischen Entscheidungsstrukturen soll gestarkt werden.
b) Zum inhaltlichen Konzept

» Die Bauweise soll mdglichst nachhaltig bzw. energieeffizient sein (Klimaschutz).

» Die Wohnbebauung soll eine hohe Dichte haben.

* Eine Umsetzung von autofreien Wohnprojekten mit ausreichend Fahrradstellplatzen
inklusiv Stellflachen fur Lastenfahrréder, Abstellraume fir Kinderwagen und
Kinderanhanger wird anderen Vorhaben gegeniber bevorzugt bzw. héher gewichtet.

» Barrierefreies Wohnen wird mit einbezogen und die Vorgaben zur Barrierefreiheit
bertcksichtigt und beachtet.

» Die Stadtverwaltung achtet gemeinsam mit den kleinteiligen Baugemeinschaften auf
stellplatzfreie Wohnraume- bzw. -stral3en, ggf. Quartiersparkhéuser zu planen fr
Carsharing-Platze, Lastenfahrrdder und Besucher*innen.

* Baugemeinschaften die Bewohner*innen der Wohnprojekte aktivieren oder untersttitzten
um sich gemeinsam fiir ihre eigenen sozialen und kulturellen Belange als auch der
Mitbewohner einzusetzen werden héher eingestuft.

» Eine gute Vernetzung der Baugemeinschaften mit Einrichtungen in den Quartieren wird
besonders beachtet.

» Eine gezielte Forderung der Nachbarschaftsstrukturen.

» Die Nutzung von Gemeinschaftsrdumen, gemeinschaftlichen Werkstatten/Hobbyraumen,
Besucherappartements fur Gaste und gleichzeitiger Verzicht auf eigene Gastezimmer,
etc. ist geplant.

» Die Schaffung von dauerhaftem Wohnraum fur Gefllichtete (Integration) wird
bertcksichtigt.

Etliche Geflichtete brauchen in absehbarer Zeit ,Anschlussunterbringung” (d.h. einen
l&ngerfristigen Platz zum Wohnen nach den vorlaufigen Unterkiinften).

» Generationeniubergreifende Wohnformen werden beachtet und mit einbezogen.

c) Zu Kooperationspartnern
» Die Wohnprojekte sollen im Quartier integriert sein. Kooperationen und Vernetzung mit
sozialen, kulturellen und 6kologischen Initiativen, Einrichtungen und Tragern im
Quartier, zwecks Entlastung 6ffentlicher Unterstitzungssysteme werden begriif3t und
unterstatzt.
d) Zum Wohnprojekt
» Die Umsetzung von Projekten mit der gleichzeitigen Schaffung von Wohn- und
Arbeitsraumen wird besonders beachtet. Hiermit soll eine kleinteilige Infra- und
Einkaufsstruktur in den Quartieren (Vermeidung der Ansiedlung von Grofmarkten)
gefordert werden.
* Wohnen fir Menschen mit Beeintrachtigungen und altengerechte Wohnen wird
beachtet und mit einbezogen.
e) Zum Finanzierungskonzept
» Solidarische und nachhaltige Finanzierungsmodelle kénnen neben den konventionellen
Finanzierungsmodellen eingesetzt werden, wenn eine nachhaltige Finanzierung
sichergestellt ist.
f)  Zur architektonischen und stadtebaulichen Gestaltung
» Die Baugemeinschaft férdert mit inrem Vorhaben eine bunte, vielfaltige und
lebenswerte Struktur im Quartier.
Finanzierung der Projekte langfristig sichergestellt ist.
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