Schleswig-Holsteinischer Landtag
Umdruck 19/2234

Von: Bosesky, Dr. Pino (Innenministerium)

Gesendet: Donnerstag, 21. Marz 2019 13:13

An: Innenausschuss (Landtagsverwaltung SH)

Betreff: Gutachten bzgl. Alternativen zu Mietpreisbremse und Kappungsgrenze

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der 52. Sitzung des Innen- und Rechtsausschusses am 20. Marz 2019 hat die Abgeordnete Wagner-
Bockey darum gebeten, dass das Ministerium fir Inneres, landliche Raume und Integration das im
Bericht der Landesregierung , Alternative Instrumente zur Sicherung stabiler Mietpreise prifen” (Drs.
19/1342) erwdhnte Gutachten den Mitgliedern des Innen- und Rechtsausschusses zur Verfligung
stellt. Dieser Bitte kommen wir hiermit nach. Das betreffende Gutachten des Pestel Instituts fir
Systemforschung e.V. vom 6. Juni 2018 findet sich im Anhang zu dieser E-Mail.

Mit freundlichen GriRen

Dr. Pino Bosesky

SH & ¥

Ministerium fir Inneres, landliche Raume und Integration
des Landes Schleswig-Holstein

Koordinierungsstelle und Bundesrat

IV KSt 7

Dusternbrooker Weg 92

24105 Kiel

T +49 431 988-3015
F +49 431 988614-3015

pino.bosesky@im.landsh.de
www.schleswig-holstein.de

Uber dieses E-Mail-Postfach kein Zugang fiir verschliisselte Dokumente.


mailto:pino.bosesky@im.landsh.de
http://www.schleswig-holstein.de/
Heike.Krumbeck
Schreibmaschinentext
Schleswig-Holsteinischer Landtag
	Umdruck 19/2234

Heike.Krumbeck
Schreibmaschinentext

Heike.Krumbeck
Text Box





j)esfe|

GUTACHTEN

ALTERNATIVEN ZU
MIETPREISBREMSE UND
KAPPUNGSGRENZE

AUFTRAGGEBER

MINISTERIUM FUR INNERES, LANDLICHE RAUME UND
INTEGRATION DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN
DUSTERNBROOKER WEG 92

24105 KIEL

AUFTRAGNEHMER

PESTEL INSTITUT FUR SYSTEMFORSCHUNG E.V.
GRETCHENSTR. 7

30161 HANNOVER

Hannover 6. Juni 2018



Alternativen zu Mietpreisbremse und Kappungsgrenze

Auftraggeber

Ministerium fur Inneres, l&ndliche R&ume und
Integration des Landes Schleswig-Holstein
Dusternbrooker Weg 92

24105 Kiel

Email: poststelle@im.landsh.de

Telefon: 0431 988-0

Telefax: 0431 988-2833

Internet: www.schleswig-holstein.de/DE/Landesregierung/IV/iv_node.html

Auftragnehmer

Pestel Institut fur Systemforschung e.V.
Dipl.-Wirtsch.-Geograph Dieter Behrendt

Dipl.-Oek. Matthias Ginther

Gretchenstr. 7, 30161 Hannover

Telefon (0511) 99 0 94-0, Telefax (0511) 99 0 94-30
Email: info@pestel-institut.de

Internet: www.pestel-institut.de

Kiel, Juni 2018



Inhalt

Alternativen zu Mietpreisbremse und KappungSgrenZzZe .............uuuuerremmmmmmmmmnmiiniiiiiiiinnninnnnnnnnnns 5
Kurzfassung der ErgebniSSe .........oovviiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeee et 5
EIiNIEIUNG UNA ZIEI ... 9

2 Wirkungsmechanismen auf Wohnungsmarkten und die Position von Mietpreisbremse
UNG KBPPUNGSGIEINZE ... s 10

3 Instrumente zur BaulandgeWinNUNG ........coooiiiiiiiiiii e 12
3.1 Langfristige BodenpolitiK...........ooooeiiiiiieee 12
3.2 Veranderung der GrundStEUET C.........uuuuuiiiiiiiii s 12
3.3 Neufassung des 6kologischen Werts von Flachen........................... 13
3.4 Aufstockung und Umnutzung von Gebauden .............ccccociiis 14
3.5 Verdichtung durch Veranderungen des Bauordnungsrechts .................cc..... 15
3.6 Einrichtung von Flachenagenturen fur Kompensationsflachen.................... 16
3.7 Verstarkter Einsatz der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme ............... 17
3.8 Grundstiicksfonds zur Revitalisierung von Flachen.............cccccvvvviviiiiiinnnee. 19
3.9 Eigentimeransprache zur Mobilisierung von Flachen zur Nachverdichtung.20
3.10 Befristung des Baurechts bzw. von Nutzungsmaéglichkeiten......................... 21
3.11 Einflhrung eines zonierten Satzungsrechts .............cccovviviiiiieeeee, 21
3.12 Ausbau interkommunaler Kooperation — Flachenpool................ccccooooi 22
3.13 Flachenbewertung (Nachhaltigkeit / Vermarktbarkeit von Flachen).............. 23

4 Instrumente zur Wohneigentumsbildung..........ccoovviiiiiiii e 25
4.1 Wohneigentumskredite flr Haushalte mit mittleren / niedrigen Einkommen .25
4.2 Veranderung der GrunderwerbSStEUET ........oiveeiiviiiiiiiii e eeeaianns 27
4.3 Verminderte Eigenkapitalanforderungen .............ccccoceeiiiieeiiiiiiiee e 27
4.4 Abzugsfahigkeit der Hypothekenzinsen bei der Wohneigentumsbildung....... 28
4.5 Zuschusse zu den Baukosten / zum Kaufpreis.........cccccoeeeieieeeiiviiiieeeee, 28

5 Instrumente im Mietwohnungsmarkt............cccoooiiiiiiiiiiii e 30
5.1 Verbesserung der Rahmenbedingungen im Mietwohnungsbau ................... 30
5.2 Verbesserung der Abschreibungsmdglichkeiten fir Bauten auf Innenflachen

30
5.3 BGB — Wucherparagraf und Wirtschaftsstrafgesetz (WiStrG) ...................... 31
5.4 WORNQEI ... . e e e eaaaaes 32
5.5 Nutzeransprache bei untergenutzten Wohnungen .........cccccceeeeiieiiiiiiiiinnnn. 32
Y g1 T oV SRR 34
Ubergreifende INSIIUMENTE ...........iiuieieeee ettt et e e e et e e e e ete e st e e sreeeereeeteeereeeas 34
FlachenkreislaufwirtSChaft..... ... 34



Regionales Portfoliomanagement ..o 36

Nachhaltiges (Siedlungs-) Flachenmanagement...............oooooiii 37
Ermittlung des Wohnbau- und Gewerbeflachenbedarfs ..............ccccccoiiiiie, 39
Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement ... 39
Aufbau Kompetenzzentrum Flachenmanagement ... 40
Flachenentwicklungsberichte ... 41
Kosten-Nutzen-BetraChtung.........cooooii i 41
Aufwertung von Immobilien durch kommunale MaBnahmen .............cccooei, 43
Stundung des Kaufpreises bei Grundstiicken im Besitz der Kommune..............occeevveennnee. 43
Aufbau projektibergreifende Formen o6ffentlich-privater Kooperation...............ccccevvvvvennnn. 44
Verbreitung von Leitfaden / Weiterbildung kommunaler AKteure .............cccccoeiiiiiinnnnns 44
Instrumente zur BaulaNAgEWINNUNG ........uuuuuueieiiiiiiiiiiiitiiiiiiiiiieebeeeee e 45
Zweckzuweisungen fur BrachflachenrevitaliSierungen ............cccccvvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 45
Interkommunale Wettbewerbe zur Revitalisierung von Brachflachen oder Baullicken....... 46
Inwertsetzung von Verkehrsflachen ... 46
Ruckbaupflicht: Riuckbauricklage, Rickbau-Haftpflichtversicherung.................co. 46
Stadtebauliche Wettbewerbe zur Revitalisierung von Brachflachen ...............cccccvvvviviiniis 47
Umweltfachliche Wertermittlung ..........ouueiiiii i 48
Renditeprognosen flr FIAChEN ... 48
Flacheninformationen flr INVESIOreN ........cooo i, 49
Start-Up-Plan flr BrachflaChen ... e 50
=211 0] =TT LT 1= o TSP 51
Projektmanagement durch die KOMMUNE ............iiiiiiiiiiiie e 52
Rahmenvereinbarungen/abgestimmte Strate€gien .............ooouviiiiiiii e, 52
Vermarktung in Kooperation mit immobilienwirtschaftlichen Akteuren...............ccccccvvnnnnn. 53
Verzicht auf Anwendung der Baumschutzsatzung fur Brachflachen.................cccccooeee. 53
Zitierte und weiterflhrende LIteratur ..o, 55



Alternativen zu Mietpreisbremse und Kappungsgrenze

Kurzfassung der Ergebnisse

Der Koalitions-Vertrag der Jamaika-Koalition sieht vor, die Mietpreisbremse und die
Kappungsgrenzenverordnung durch alternative, wirksame, Instrumente zu ersetzen.

Die in diesem Gutachten alternativ zur Mietpreisbremse und Kappungsgrenze vorge-
schlagenen Instrumente zielen auf drei Aspekte der Wohnungsmarktpolitik: die Erho-
hung des Baulandangebotes (Kapitel 3), die Forderung des Wohneigentums (Kapitel
4), sowie die Schaffung von zusatzlichen Mietwohnungen (Kapitel 5). Den drei Instru-
menten ist gemein, dass sie zu einer Ausweitung des Neubaus fiihren und damit das
Angebot erhohen. Damit wird marktkonform eine Begrenzung von Preiserhéhungs-
spielrdumen angestrebt.

Insgesamt konnten mehr als 50 Instrumente identifiziert werden, die den zusatzlichen
Bau von Wohnungseinheiten und damit die geforderte Angebotsreaktion adressieren.
Davon sind 24 mit einer mittleren bis hohen Wirkung verbunden. Diese 24 aufgefuhr-
ten Instrumente unterscheiden sich in ihrer Wirksamkeit, wie in Tabelle 1 dargestellt,

und sind von unterschiedlichen Akteuren umzusetzen.

Von neun Instrumenten erwarten die Gutachter eine hohe Wirkung. Diese werden fur
eine schnelle Umsetzung als geeignet eingeschatzt und im Folgenden kurz darge-
stellt.

Instrumente zur Baulandgewinnung

Einer der grofsten Hemmnisse fur die Erh6hung des Wohnungsangebotes ist die ge-
ringe Verfugbarkeit von Bauland, die wiederum einen gro3en Einfluss auf die Wohn-
eigentumsbildung und den Mietwohnungsmarkt hat, denn ohne ausreichendes Bau-
land laufen die auf diese Bereiche zielenden Instrumente zum Teil ins Leere.

Aktuell werden zu wenige Baugebiete neu ausgewiesen und zu wenige Innenflachen
reaktiviert. Beides ist Folge einer geringen oder nicht vorhandenen Verkaufsbereit-
schaft von Flacheneigentiimern (Landwirte, Brachflachen- und Baullckeneigent-
mer), sei es fur Bauflachen oder fir Kompensations- und Ausgleichsflachen. Auch
existieren viele untergenutzte oder nur teilgenutzte Flachen in den Gemeinden, die
von den Eigentimern nicht verkauft werden, zum Teil werden sogar Flachen ange-
kauft und danach nicht genutzt.

Die hochste Wirksamkeit fiir die Gewinnung von Bauland haben der Auffassung der
Gutachter nach zum einen eine langfristige Bodenpolitik (Flachenbevorratung), die
die Kommunen in die Lage versetzt, ausschlief3lich eigene Flachen zu Uberplanen.



Dazu werden auch Flachen angekauft, die als Baulandflachen nicht infrage kommen,
aber als Tauschflachen genutzt werden kdnnen. Landwirtschaftliche Flachen werden
dabei haufig im Verhaltnis 1:3 getauscht. Dieses Instrument kann vom Land mit For-
dermitteln fur die Kommunen ausgestattet oder durch Einrichtung einer Flachenagen-
tur selbst durchgefihrt werden, um die Baulandumlegung von Gemeinden unterstit-
zen zu konnen.

Der Nichtverkauf bzw. das Horten von fur den Wohnungsbau benétigten Flachen
kann zudem durch die (im Koalitionsvertrag auf der Bundesebene) vorgesehene Ein-
fuhrung einer Grundsteuer C auf Brachflachen sowie Bauliicken deutlich verteuert
werden, was die Grundeigentimer zum Verkauf zu reaktivierender Flachen bewegen
soll. Bei entsprechender Hohe der Steuer kann dies einen sehr grof3en Effekt auf die
Baulandgewinnung haben. Die tatsachliche Einfihrung der Grundsteuer C, die noch
unter Prufvorbehalt steht, sollte durch das Land beférdert werden.

Um Bauland neu ausweisen zu kénnen, sollte nach Auffassung der Gutachter zudem
eine Veranderung des 6kologischen Werts von intensiv bewirtschafteten Ackerfla-
chen im Verhaltnis zu Gartenflachen durch das Land erfolgen, damit weniger Kom-
pensations- und Ausgleichsflachen bendtigt werden, die die landwirtschatftliche Fla-
che Uber das Bauland hinaus beanspruchen. Eine solche Veranderung muss jedoch
zusammen mit Auflagen (beispielsweise in kommunalen Satzungen) erfolgen, die auf
grof3e, aber naturnahe Grundstiicke hinauslaufen, weil nur dann eine héhere 6kologi-
sche Wertigkeit von Gartenflachen im Verhaltnis zu intensiv bewirtschafteten Acker-
flachen gerechtfertigt ist. Damit wird zwar die Siedlungsflache pro Kopf erhéht, der
Anteil der versiegelten Flache am Grundstiick sinkt zugunsten 6kologischer Qualitat,
was auch im Sinne der Biodiversitatsstrategie der Bundesregierung ist. Fur dieses In-
strument ist jedoch ein 6kologisches Gutachten notwendig, was die Machbarkeit ei-
ner solchen Veréanderung vor dem Hintergrund aktueller Studien insbesondere zur
Biodiversitat unterschiedlicher Flachen untersucht.

Instrumente zur Wohneigentumsbildung

Ein weiteres Hemmnis fir die Erhéhung des Wohnungsangebotes ist die geringe Un-
terstiitzung derjenigen, die Wohneigentum bauen oder kaufen wollen. Um die Bauta-
tigkeit in Verbindung mit einer Erh6hung der Eigentumsquote anzuregen, ist es not-
wendig, den Aufbau von Wohneigentum zu férdern, was durch die mit hoher Wirk-
samkeit eingeschéatzten Instrumente Wohneigentumskredite fur Haushalte mit mittle-
ren / niedrigen Einkommen und verminderte Eigenkapitalanforderungen erfolgen
kann.

Die Grunderwerbssteuer sollte aus Sicht der Gutachter ist eine Art ,Mehrwertsteuer-
modell“ umgewandelt werden. Beim ersten Kauf wird die volle Grunderwerbsteuer
fallig. Diese gezahlte Grunderwerbsteuer wird bei spateren Erwerbsfallen (nur fur die
Selbstnutzung) angerechnet. D. h., es wird ,nur” die Differenz der Kaufpreise zwi-
schen Erst- und Zweiterwerb besteuert. Damit wird die Mobilitatsfeindlichkeit der jet-
zigen Grundsteuer, die eine flexible Anpassung an Erwerbsarbeitsmoglichkeiten
deutlich erschwert, vollstandig ausgeschaltet.



Alle drei Instrumente zur Unterstitzung der Wohneigentumsbildung missen vom
Bund umgesetzt werden, was jedoch durch das Land beftrdert werden sollte. Das
Land sollte bei den Fordermoglichkeiten (Wohneigentumskredite, verminderte Eigen-
kapitalanforderungen) auch selbst aktiv werden.

Instrumente im Mietwohnungsmarkt

Um im Mietwohnungsmarkt ein grof3eres Angebot zu erhalten ist ebenfalls eine Anre-
gung der Bautatigkeit notwendig. Eine hohe Wirksamkeit wirde die Verbesserung
der Rahmenbedingungen im Mietwohnungsbau erbringen. Gemeint ist damit zum ei-
nen eine Erhohung der Regel-AfA (Absetzung fur Abnutzung) auf 3%, vor allem, da
sich der immer starkere Einbau von (im Vergleich zum Rohbau kurzlebigen) techni-
schen Einrichtungen deutlich erh6éht hat. Zum anderen sollte das Land Schleswig-
Holstein, was im Vergleich zu den meisten anderen Bundeslandern im sozialen Woh-
nungsbau bereits Uberdurchschnittlich engagiert ist, das Segment des so genannten
,bezahlbaren“ Wohnens férdern, das preislich zwischen Sozialwohnungen und frei
finanzierten Mietwohnungen liegt. Hier kdnnten tber eine entsprechend ausgestal-
tete Investitionszulage auch Genossenschaften und 6ffentliche Wohnungsunterneh-
men erreicht werden, die von verbesserten Abschreibungsmodalitaten in der Regel
nicht profitieren.

Eine Verbesserung der Abschreibungsmoglichkeiten im Sinne einer erhdhten Ab-
schreibung fur Innenflachen wirde die Bautatigkeit auf Innenflachen lenken. Neben
der Abschreibung fur vermietete Objekte sollte fur die Eigennutzung ein Sonderaus-
gabenabzug in gleicher Hohe vorgesehen werden. Wohnungsmarktwirksam ware zu-
dem eine steuerliche Bevorzugung der Dekontamination von Flachen sowie von Re-
novierungs- und AusbaumaRnahmen, was Eigentiimer von Bestandswohnungen zu
Renovierungs- und Ausbaumafl3nahmen animieren kénnte. Hierunter fallt auch die
weitere Ausdehnung der Absetzbarkeit von Handwerkerrechnungen von der Einkom-
mensteuer.

Eine konsequente Anwendung der Regelungen des § 138 Abs. 2 BGB (Wucher) so-
wie des entsprechenden Straftatbestandes (8 291 StGB) und des Ordnungswidrigkei-
tentatbestandes (8 5 WiStrG) wirde ein Instrument wie die Mietpreisbremse unmittel-
bar Gberflissig machen. Dies insbesondere dann, wenn eine Meldepflicht fiir Mietver-
trage im Rahmen einer kommunalen Mietvertragsdatenbank eingefuhrt wirde, die
eine hoheren Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt mit sich bringen wirde. Die
Gutachter gehen davon aus, dass allein die Einrichtung eines derartigen Systems
eine disziplinierende Wirkung hétte.



Tabelle 1: Auflistung der 24 Instrumente mit der héchsten Wirksamkeit

Instrument (Kapitel) Akteur Wirksamkeit
hoch
Mittel
Niedrig (im
Anhang)

Baulandgewinnung

Langfristige Bodenpolitik (3.1) Kommune / Land Hoch

Veranderung der Grundsteuer C (3.2) Bund/Land Hoch

Neufassung des 6kologischen Werts von Flachen (3.3) Land Hoch

Aufstockung und Umnutzung von Gebauden (3.4) Kommune / Land Mittel

Verdichtung durch Verénderungen des Bauordnungs- Land Mittel

rechts (3.5)

Einrichtung von Flachenagenturen fir Kompensationsfla- | Land Mittel

chen (3.6)

Verstérkter Einsatz der stadtebaulichen Entwicklungs- Kommune / Land Mittel

mafRnahme (3.7)

Grundstiicksfonds zur Revitalisierung von Flachen (3.8) Land / Bund Mittel

Eigentiimeransprache zur Mobilisierung von Flachen zur Kommune / Land Mittel

Nachverdichtung (3.9)

Befristung des Baurechts bzw. von Nutzungsmaglichkei- Bund / Land Mittel

ten (3.10)

Einfihrung eines zonierten Satzungsrechts (3.11) Kommune / Bund / Mittel

Land

Ausbau interkommunaler Kooperation — Flachenpool Kommune / Land Mittel

(3.12)

Flachenbewertung (Nachhaltigkeit / Vermarktbarkeit von Kommune / Land Mittel

Flachen) (3.13)

Wohneigentumsbildung

Wohneigentumskredite flir Haushalte mit mittleren / niedri- | Bund / Land Hoch

gen Einkommen (4.1)

Veranderung der Grunderwerbssteuer (4.2) Bund / Land Hoch

Verminderte Eigenkapitalanforderungen (4.3) Bund / Land Hoch

Abzugsfahigkeit der Hypothekenzinsen bei der Wohnei- Bund / Land Mittel

gentumsbhildung (4.4)

Zuschusse zu den Baukosten / zum Kaufpreis (4.5) Land / Bund Mittel

Kommunale "Jung kauft Alt"-Programme (4.6) Kommune / Land Mittel

Mietwohnungsmarkt

Verbesserung der Rahmenbedingungen im Mietwoh- Bund / Land Hoch

nungsbau (5.1)

Verbesserung der Abschreibungsmaglichkeiten fur Innen- | Bund / Land Hoch

flachen (5.2)

BGB — Wucherparagraf und Wirtschaftsstrafgesetz Bund / Land Hoch

(WiStrG) (5.3)

Wohngeld (5.4) Bund / Land Mittel

Nutzeransprache bei untergenutzten Wohnungen (5.5) Kommune / Land Mittel




1  Einleitung und Ziel

Sowohl die Mietpreisbremse als auch die Kappungsgrenze zéhlen zu den ordnungsrechtlichen
Eingriffen in die Wohnungsmaérkte. Dabei steht es bei der Mietpreisbremse den Landern frei,
Orte zu bestimmen, in denen die Mietpreisbremse anzuwenden ist. Die Kappungsgrenze be-
stimmt bundesweit, dass die maximale Mieterh6hung innerhalb von drei Jahren auf 20 % be-
grenzt ist. Die Lander haben die Mdglichkeit, Orte zu bestimmen, in denen die Kappungs-
grenze von 20 % auf 15 % abgesenkt wird.

Das Ziel von Mietpreisbremse und Kappungsgrenze ist die Begrenzung von Mietsteigerungen.
Beide Instrumente beinhalten eine Einschrankung der Rechte der Wohnungseigentiimer. Die
Instrumente fihren zu Marktverzerrungen, weil die ordnungsrechtlich begrenzten Mieten nicht
mehr die tatsachliche Knappheit von Wohnungen anzeigen.

Aus diesem Grunde ist es Ziel der Untersuchung, alternativ zu den beiden ordnungsrechtlichen
Instrumenten marktkonforme Instrumente zu identifizieren, die tber eine Steigerung des An-
gebotes einen Marktausgleich herbeifiihren und damit die Preissteigerung uber die Marktkon-
kurrenz begrenzen.

Auf einem vollkommenen Markt fihrt eine quantitativ wachsende Nachfrage tber einen Preis-
anstieg grundsatzlich zu entsprechenden Angebotserhéhungen. Das Gutachten soll Antwor-
ten liefern, welche Veranderungen der Rahmenbedingungen, welche FérdermalRnahmen und
welche Instrumente zu einer beschleunigten Anpassung des Angebotes beitragen kénnen. Im
Gegensatz zur gewlnschten Wirkung von Mietpreisbremse und Kappungsgrenze in Richtung
einer ordnungsrechtlichen Begrenzung der Mieten zielt dieses Gutachten also primar auf die
Identifikation positiver Investitionsanreize und Rahmensetzungen zur Beschleunigung der An-
gebotsreaktion und damit einhergehend einer Stabilisierung der Mieten.

Um eine Angebotsreaktion in positiver Weise zu beférdern, kénnen zum einen wohnungspoli-
tische Instrumente angewendet werden, die Investoren bzw. Nachfrager nach Gebauden auf
verschiedenen Wegen unterstiitzen. Zum anderen kann die verfligbare Wohnbaulandflache
durch die Anwendung von Instrumenten erhdht werden, indem Neuausweisungen von Bau-
land erfolgen, eine Nachverdichtung im Bestand stattfindet und die Wiedernutzung von Brach-
flachen und Baullicken erleichtert wird.



2  Wirkungsmechanismen auf Wohnungsmarkten und die
Position von Mietpreisbremse und Kappungsgrenze

Die Wohnungsmarkte unterscheiden sich von den Ubrigen Konsumgutermarkten vor allem
dadurch, dass es sich im Wesentlichen um Bestandsmarkte handelt und die Angebote zudem
ortsgebunden, d.h. immobil, sind. Kein anderes Gut erreicht nur annédhernd die Lebensdauer
von Wohnungen. Uber den Neubau von Wohnungen wurden dem Wohnungsbestand in
Schleswig-Holstein im Durchschnitt der vergangenen funf Jahre jahrlich nur rund 0,7 % des
jeweiligen Vorjahresbestandes an Wohnungen hinzugefiigt. Der Anteil der Neubauten an den
,Einziigen in Wohnungen* dirfte im Bereich unter 10 % je Jahr liegen, d.h. Gber 90 % des
Marktgeschehens entféllt auf den Wohnungsbestand.

Verantwortlich fir unausgeglichene Wohnungsmarkte ist in erster Linie die Tragheit der Ange-
botsreaktion auf kurzfristige, in der Regel demografisch bedingte, Nachfragesteigerungen. Auf
plétzliche Erh6hungen der Einwohnerzahlen folgt die Ausweitung des Wohnungsangebotes
nur zogerlich, weil die potenziellen Investoren keine ausreichende Sicherheit Gber die Dauer-
haftigkeit der Nachfragesteigerung haben. Auch ein Mangel an Grundstiicken sowie begrenzte
Kapazitaten von Bauwirtschaft und Baustoffherstellung limitieren kurzfristig die Angebotsaus-
weitung. Jeder einzelne Engpassfaktor allein kann die Angebotsausweitung verzdgern.

Kurzfristig muss der Ausgleich zwischen dem ,starren Angebot und einer quantitativ ,poten-
ziell wachsenden® Nachfrage in einem marktwirtschaftlichen System tGber den Preis erfolgen.
Die Ausweitung des Neubaus wirkt erst mittelfristig. Die Einwirkung des Staates auf die Woh-
nungsmarkte kann grundséatzlich Uber

- die finanzielle Be- oder Entlastung des Angebots (z. B. Zuschisse, Abschreibungsmo-
dalitaten, Kreditkonditionen),

- die finanzielle Be- oder Entlastung der Nachfrage (z. B. Miet- oder Lastenzuschuss,
Ubernahme der Kosten der Unterkunft, Zweitwohnungssteuer) oder

- ordnungsrechtliche Eingriffe (z. B. Mietrecht, Kostenluberwalzungsmoglichkeiten (Be-
stellerprinzip), Gewahrleistungsumfang und —fristen der Verkaufer, Mietpreisbremse,
Kappungsgrenze)

erfolgen.

Vorgesehen war das Instrument der Mietpreisbremse zur Erhaltung preiswerter Wohnungsbe-
stande. Die Wiedervermietungsmiete wird auf 10 % Uber der ortstiblichen Vergleichsmiete be-
grenzt. Unabhangig von Fallen, in denen sich Vermieter nicht an diese Vorgabe halten, kann
das eigentliche Ziel nicht erreicht werden. Da nicht alle Vermieter ihre Mieterh6hungsspiel-
raume nutzen, sind Mietwohnungen vor allem bei langjahrigen Mietverhaltnissen ,preiswert,
Die Erh6hung auf 10 % Uber der ortsublichen Vergleichsmiete kann eine Erhéhung gegentiber
dem Vormietverhaltnis um 100 % oder mehr darstellen. Ein Mietpreis, der 10 % Uber der orts-
Ublichen Vergleichsmiete liegt, ist in den relevanten Orten keine preiswerte Miete mehr. Paral-
lel zu diesen inhaltlichen Bedenken hélt das Landgericht Berlin den § 556d BGB flir verfas-
sungswidrig (Landgericht Berlin, Hinweisbeschluss vom 14. September 2017, Aktenzeichen
67 S 149/17).

Die Kappungsgrenze greift ausschlieB3lich bei bestehenden Mietverhéltnissen. Die Begren-
zung der innerhalb von drei Jahren zuldssigen Mietsteigerungen um 20 bzw. 15 Prozent —
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maximal jedoch bis zur ortsublichen Vergleichsmiete — ist fir normale Mietverhaltnisse bei
aktuellen Inflationsraten zwischen ein und zwei Prozent nahezu irrelevant. Betroffen sind je-
doch Vermieter, die in langjahrigen Mietverhaltnissen tber grof3ere ZeitrAume ihre Mieterho-
hungsmaoglichkeiten nicht in Anspruch genommen haben und deren Mieter daher in sehr preis-
wertem Wohnraum leben. Damit ist die Kappungsgrenze inhaltlich eine Aufforderung an die
Vermieter, die Miete regelmaflig an die ortsiibliche Vergleichsmiete anzupassen, um keinen
zu grof3en Abstand entstehen zu lassen. Die Absenkung der Kappungsgrenze auf 15 % fur
ausgewahlte Stadte und Gemeinden - nur dies liegt in der Verantwortung des Landes - ist
gegenwartig verzichtbar. Die deutlich reduzierte Zuwanderung sollte bei hoher Wohnungs-
bautatigkeit die Preiserh6hungsspielraume ausreichend begrenzen.

Die in diesem Gutachten alternativ zur Mietpreisbremse und Kappungsgrenze vorgeschlage-
nen Instrumente zielen auf drei Aspekte der Wohnungsmarktpolitik,

= die Erhohung des Baulandangebotes (Kapitel 3),

= die Forderung des Wohneigentums, also die Erhéhung der Wohneigentumsquote (Ka-
pitel 4), sowie

= die Schaffung von moglichst preisgiinstigen Mietwohnungen (Kapitel 5).

Insgesamt existieren 50 Instrumente in Deutschland, die den zuséatzlichen Bau von Wohnungs-
einheiten und damit die geforderte Angebotsreaktion adressieren. Davon sind 24 mit einer
mittleren bis hohen Wirkung verbunden. Diese 24 aufgefuhrten Instrumente haben unter-
schiedliche Wirksamkeiten, wie aus der untenstehenden Tabelle hervorgeht, und sind von un-
terschiedlichen Akteuren einzusetzen.

Von neun Instrumenten erwarten die Gutachter eine hohe Wirkung. Diese werden fir die
schnelle Umsetzung empfohlen. Dies sind die jeweils die ersten drei zu Beginn der Kapitel 3-
5 aufgeflihrten Instrumente.
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3 Instrumente zur Baulandgewinnung

Eine zentrale Mdglichkeit fir wirksame MalRnahmen auf den Wohnungsmarkten der Ballungs-
regionen ist die Bereitstellung von weiterem Bauland. Im Folgenden werden die von den Gut-
achtern als wichtigste Ansatzpunkte eingeschétzten MalRnahmen kurz beschrieben, dem fir
sie notwendigen Akteur/en zugeordnet und nach ihrer Wirkung bewertet.

3.1 Langfristige Bodenpolitik

Akteur Kommune / Land

Wirkung hoch

Eine langfristig angelegte Bodenpolitik sollte zum Ziel haben, ausschlie3lich Flachen im 6f-
fentlichen Eigentum als Bauland auszuweisen. Zur Umsetzung muss eine Flachenbevorratung
eingefuihrt werden, deren Kern auch den Ankauf von Flachen umfasst, die mdglicherweise nie
Uberplant werden, aber als Tauschflachen zum Einsatz kommen kdnnen. Ein wichtiges Instru-
ment zur Umsetzung einer langfristigen Bodenpolitik ist die intensivere Austibung des Vor-
kaufsrechts durch die Kommunen.

Die Uberplanbaren Flachen sollten den Bedarf von etwa zehn Jahren nicht unterschreiten, um
auch bei Verzdgerungen der Entwicklung einzelner Gebiete, ausreichende Reaktionsmdglich-
keiten zu haben.

Eine langfristig angelegte Bodenpolitik ist geeignet, spekulative Preisbewegungen auszu-
schlieRen und die Baulandpreisentwicklung zu steuern. Inwieweit sich eine solche Steuerung
mit der in der Regel von der Kommunalaufsicht geforderten Héchstpreisabgabe von Bauland
und mit den Beihilferegelungen auf europaischer Ebene vereinbaren lasst, muss juristisch ge-
pruft werden.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass das Land eine Institution einrichtet oder beauf-
tragt, die Flachen im Auftrag der Gemeinden bevorratet, insbesondere bei grol3en Flachen.
Damit wiirde eine finanzielle Uberforderung der Gemeinden verringert.

3.2  Veranderung der Grundsteuer C

Akteur Bund / Land
Wirkung hoch

Die Bundesregierung will die so genannte Grundsteuer C erméglichen. Im Koalitionsvertag
wurde formuliert: ,Wir werden nach einer verfassungsrechtlichen Prifung den Kommunen
durch Schaffung der rechtlichen Grundlagen die Moéglichkeit einrdumen, die Baulandmobilisie-
rung durch steuerliche MaRnahmen zu verbessern. Durch die Einflihrung einer Grundsteuer
C ermdglichen wir den Stadten und Gemeinden die Moglichkeit, die Verfligbarmachung von
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Grundsticken fur Wohnzwecke zu verbessern.“ Die Grundsteuer C ist als erhdhte Grund-
steuer auf ungenutzte Grundstiicke im Bereich geltender Bebauungsplane vorgesehen. Die
Ausgestaltung soll den Kommunen tberlassen werden, so dass uber die Hohe der Steuer das
~Warten auf hdhere Preise” 6konomisch unattraktiv gemacht werden kann. Wichtig ware, dass
dieses Instrument auch auf leerstehende Gebaude angewendet werden kann. Nach der recht-
lichen Umsetzung der Grundsteuer C steht den Stadten und Gemeinden erstmals ein wirksa-
mes Instrument zur Verfigung, mit dem Eigentiimer zum Verkauf ihrer Grundstiicke motiviert
werden kbénnen.

Die Grundsteuer C erhoht die Wahrscheinlichkeit, dass bisher nicht genutzte Grundstiicke ei-
ner Nutzung zugefuhrt werden. Damit wird die Ausweisung ,frischer” Baulandflachen vermie-
den und wenn die Flachen einer Wohnbebauung zugefiihrt werden, steigt die Einwohnerzahl
im Quatrtier, womit wiederum die Infrastrukturauslastung verbessert wird. Um diese Effekte in
hdchstmdglichem Umfang zu erreichen, wéare eine Anwendung der Grundsteuer C auch bei
bebauten Grundstiicken anzustreben, sofern keine oder nur eine Teilnutzung der Gebaude
erfolgt.

3.3  Neufassung des 6kologischen Werts von Flachen

Akteur Land
Wirkung hoch

In der Biodiversitatsstrategie der Bundesregierung, die den starken Artenschwund zu verrin-
gern sucht, wird festgestellt, dass die zunehmende Intensivierung der Landwirtschaft dazu
fuhrt, dass seit 2009 der Teilindex fur Artenvielfalt und Landschaftsqualitat (Biodiversitat) von
Siedlungen den der Landwirtschaft tberholt, weil der Teilindex Landwirtschaft absinkt und der
Teilindex fur Siedlungen stagniert.

Vor diesem Hintergrund sollte die dkologische Wertigkeit von Flachentypen tberdacht und
neugefasst werden. Bislang wird in Landesverordnungen bezogen auf Ausgleichs- und Ersatz-
flachen eine intensiv genutzte Ackerflache pro Flacheneinheit 6kologisch besser bewertet als
ein strukturreicher Hausgarten. Wirde diese Bewertung umgedreht, was fachlich haltbar ist,
hatte dies zwei positive Wirkungen: Erstens wirde die 6kologische Qualitat einer Flache bei
einer Nutzung von Ackerflachen durch Wohnbebauung steigen. Zweitens wirde die Kompen-
sation entfallen, die in der Regel erneut Ackerflachen nutzt. Das Entfallen der Kompensation
fur eine Wohnbebauung wird vom Deutschen Bauernverband positiv bewertet, weil meist in-
tensiv und damit 6konomisch interessante Ackerflachen fiir die Kompensation verwendet wer-
den.

Voraussetzung fur die Wirkungen ist, dass die Bauwilligen erstens keine dichte Bebauung vor-
nehmen und zweitens naturnahe Garten anlegen. Beides kann mittels Satzung durch die Kom-
munen fiir ein Baugebiet festgelegt werden. Dies wirde zwar den statistischen Flachenver-
brauch aufgrund gréRRerer Grundstiicke erhdhen, die 6kologische Beeintrachtigung durch die
Flachennutzung wiirde jedoch entfallen. Problematisch konnte die induzierte Mobilitat sein,
was jedoch durch die prognostizierte Zunahme von Elektro-Autos bzw. Autos mit Wasserstoff-
antrieb abgemildert werden kann.

Die Neufassung dieses Instruments wirde die Ausweisung von Neubaugebieten erleichtern,
was den Bau von an die heutige Wohnnachfrage angepassten Hausern ermoglicht — denn
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viele Bauten im Innenbereich entsprechen aufgrund zu kleiner Raume bzw. zu enger Grund-
risse nicht mehr den Wohnwiinschen. Dass neue Baugebiete auch dann notwendig sind, wenn
alle Moglichkeiten der Innenentwicklung genutzt werden, wies eine unverdoffentlicht gebliebene
Studie nach, die fir das Umweltbundesamt angefertigt wurde. In dieser Studie wurden drei
unterschiedliche Grof3stadte auf ihre Innenentwicklungspotenziale hin untersucht und vergli-
chen mit der Wohnungsnachfrage bis zum Jahr 2030: In zwei Stadten konnte das Innenent-
wicklungspotenzial nicht die Nachfrage aufnehmen (Behrendt et al. 2011), dies waren das da-
mals noch von der Einwohnerzahl als weiter stagnierend angesehene Hannover sowie die
wachsende Stadt Stuttgart. Nur im weiter als schrumpfend angesehenen Halle/Saale war das
Innenentwicklungspotenzial grof3er als die zukinftige Nachfrage.

Das Potenzial dieses Instruments fur die Baulandgewinnung ist hoch zu bewerten.

Fur die Neufassung dieses Instrument ist ein 6kologisches Gutachten notwendig, welches die
Machbarkeit einer solchen Veranderung vor dem Hintergrund aktueller Studien insbesondere
zur Biodiversitat unterschiedlicher Flachen untersucht.

3.4  Aufstockung und Umnutzung von Gebauden

Akteur Kommune / Land

Wirkung mittel

Die Ergebnisse der im Jahr 2016 gemeinsam mit der TU Darmstadt erstellten ,,Deutschland-
Studie 2015 — Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen® zeigt Abbildung 1 fur Schleswig-
Holstein.

Abbildung 1.  Gebaude mit drei und mehr Wohnungen in Schleswig-Holstein insge-
samt und verbleibendes Potenzial fir Aufstockungen
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Die damalige Betrachtung konzentrierte sich auf Mehrfamilienhduser der Baualtersklassen
1950 bis 1989. Weiterhin wurden Randlagen und Geb&ude mit 13 und mehr Wohnungen aus-
geblendet. Da auch bei Geb&duden im Eigentum von Wohneigentumsgemeinschaften die
Chancen auf die Realisierung von Aufstockungen als sehr niedrig eingestuft wurden, verblie-
ben als Potenzial flr Schleswig-Holstein von gut 92.000 Gebauden am Ende nur gut 20.000
Gebaude. Bei einer durchschnittlichen Zahl von 2,4 Wohnungen je Gebaude, die durch Auf-
stockungen von Wohngebduden geschaffen werden kdnnten, errechnet sich eine Zahl von
48.000 Wohnungen, die durch Aufstockungen gebaut werden kdnnten.

Grundsatzlich nimmt die Wirtschaftlichkeit von Aufstockungen mit steigendem Baulandpreis
zu. Allerdings sind die Realisierungshemmnisse so stark, dass die Potenziale bisher kaum
genutzt werden. Ein Teil der Hemmnisse ist im Bauordnungsrecht zu verorten (Stellplatze,
Brandschutz, Barrierefreiheit, ...). Ein wesentliches Hemmnis scheint aber der ,Bewohner” zu
sein. Die Widerstande sowohl in den potenziell aufzustockenden Geb&uden als auch in der
unmittelbaren Nachbarschaft sorgen oft fiir eine Aufgabe der Idee des Aufstockens, weil un-
kalkulierbare Verzogerungen letztlich 6konomischen Risiken bedeuten, die die Eigentumer
meist nicht eingehen wollen.

Diese Widerstande gibt es in der Regel auch bei anderen Formen der Nachverdichtung (z.B.
Anbauten bei unterausgenutzten Grundsticken; zusatzliche Neubauten bei groRen Freifla-
chen, ...).

Die jungst in der Diskussion befindlichen Uberbauungen von Supermarkten und Parkplatzen
sind 6konomisch nur bei hohen Baulandpreisen und Lagen in gemischter Bebauung tragfahig.

Insgesamt ist die eigentlich sehr sinnvolle Nachverdichtung, die keine zusatzlichen Bauland-
flachen bendétigt und bei der meist auch die vorhandenen ErschlielRungseinrichtungen ausrei-
chen, ein Baustein zur Schaffung neuer Wohnungen, dessen realisierbare Potenziale gerade
in einem Flachenland wie Schleswig-Holstein jedoch nicht Gberschatzt werden sollten. Die
Wirkung wird daher als mittel eingestuft.

3.5 Verdichtung durch Veranderungen des Bauordnungsrechts

Akteur Land

Wirkung mittel

In den Landesbauordnungen wird festgelegt, in welcher Art und Weise gebaut werden darf.
Beispielsweise sind dort die Grenz- bzw. Regelabstande zwischen Gebauden festgelegt.
Durch eine Verringerung dieser Abstéande ware eine héhere Dichte erreichbar, womit ein ge-
ringerer Flachenbedarf pro Einwohner verbunden ware: Flache wiirde effizienter genutzt, es
kénnten mehr Wohnungen oder Einfamilienhauser gebaut werden. Im Ubrigen ist eine hohe
Dichte in vielen Stadten, vor allem in Gebieten aus der Grinderzeit, bereits vorhanden und
wird von den Bewohnern mit einer hohen Lebensqualitat verbunden.

In der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) findet sich in § 6 Absatz 5
eine Regelung, wonach die Tiefe der Abstandflachen 0,4 H, mindestens 3 m, betragt. Damit
orientiert sich die Landesbauordnung in Schleswig-Holstein an der Musterbauordnung (MBO)

15



als Standard- und Mindestbauordnung, die von den Sachverstéandigen der Arbeitsgemein-
schaft der fur Stadtebau, Bau- und Wohnungswesen zustandigen Minister und Senatoren der
16 Bundeslander (ARGEBAU) ausgearbeitet worden ist.

Es wéare neu und im Sinne einer effizienteren FlAchennutzung, wirde die Landesbauordnung
zumindest fur bestimmte Arten der im Bebauungsplan festgelegten baulichen Nutzungen
(Baugebietstypen Kerngebiet und Urbanes Gebiet) geringere Abstdnde zwischen Gebauden
erlauben, wie es beispielsweise im hannoverschen Projekt ,Pelikan VIER' mit einer Sonderge-
nehmigung bereits umgesetzt wurde. In diesem Projekt wurde im Jahr 2017 hochwertiges
Wohnen mit acht achtgeschossigen Gebauden realisiert. Die Hausabstande wurden abwei-
chend von der Landesbauordnung mit einer Sondergenehmigung gering gehalten, auch um
den Eindruck urbanen Wohnens zu vermitteln. Nach Ansicht der Architekten sind in den Alt-
baugebieten aus der Jahrhundertwende um 1900 zum Teil noch geringere Abstande zu finden
und diese haben trotzdem (oder deswegen) eine hohe Nachfrage. Auch die Bewohner dieses
neuen Quartiers sind mit den geringen Hausabstanden zufrieden.!

Auch fir die bessere Nutzung der unter 3.4 dargestellten Nachverdichtungspotenziale kdnnten
gezielte Anpassungen der LBO sinnvoll sein. So wird vorgeschlagen die Aufstockung von Ge-
bauden und Dachausbauten nicht als Neubau anzusehen, sondern als Bestandsmafl3nahme,
um den Bestandschutz fur Geb&aude zu erhalten. (Gutachten IW Koln fur LEG).

3.6  Einrichtung von Flachenagenturen fir Kompensationsflachen

Akteur Land

Wirkung mittel

Flachenagenturen sind Naturschutz-Dienstleister fur die kooperative Umsetzung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung mit Hilfe von Flachenpools fiir Kompensations- und Aus-
gleichsflachen. Das Leistungsangebot eines Pooltragers kann u. a. sein:

Entwicklung eines Flachenpools durch Kauf von Flachen
Vermittlung von Kompensationsleistungen

Moderation, Beratung

Flachenverwaltung, MaRhahmenbetreuung, Nachkontrolle

Als Pooltrager kiimmert sich die Flachenagentur dabei um alle Arbeitsschritte - von der Sich-
tung erster Projektideen Uber die Kontaktaufnahme mit Nutzern / Eigentimern, die Abstim-
mung mit allen relevanten Akteuren bis hin zu Flachenerwerb und MalRhahmenrealisierung.

Solche Flachenpools kbnnen die Eigentiimer von landwirtschaftlichen Flachen dazu bewegen,
diese fir Baugebiete zu verkaufen, weil mit ihrer Hilfe die Kompensations- und Ausgleichsfla-
chen nicht ebenfalls landwirtschaftliche Flachen dieses Eigentiimers beanspruchen, was ak-
tuell vielfach der Fall ist. Die Flachen konnen an anderen Orten realisiert werden, was mit
einem landesweiten Flachenpool méglich ware.

! https://www.gundlach-bau.de/zuhause-finden/infos-fuer-interessierte/kaufinteressiert/referenzen/peli-
kan-vier-exklusive-eigentumswohnungen-in-der-list/
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Bereits heute bieten Landwirte geringer wertige Flachen als privat organisierte Poolflachen an.
Ein weiterer Vorteil solcher Pool-Konzepte ist die Zusammenlegung im Normalfall oftmals klei-
ner bzw. isolierter Kompensations- und Ausgleichsflachen zu gréReren Einheiten, was natur-
schutzfachlich zu begrif3en ist.

Insgesamt ist der Effekt auf die Gewinnung von Bauland eher gering und daher die Ma3nahme
mit mittlerer Wirkung einzuschéatzen.

3.7  Verstarkter Einsatz der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme

Akteur Kommune / Land

Wirkung mittel

Fir die Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen kann die Entwicklung der Flachen als
stadtebauliche Entwicklungs- oder Sanierungsmaflinahme vorteilhaft sein. Eine stadtebauliche
Entwicklungsmal3name kann die Bereitstellung bzw. Aktivierung von Flachen ermdglichen,
wenn ,Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Be-
deutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend
der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region erstmalig entwickelt oder
im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefihrt werden® (§
165 Abs. 2 BauGB).

Die stadtebauliche EntwicklungsmaRRnahme bietet gegenlber der SanierungsmafRnahme die
Moglichkeit, gegen den Willen der (Alt-) Eigentimer MaRhahmen durchzufiihren, da ihr das
Instrument der Enteignung zur Verfligung steht. Zudem eignet sie sich speziell flr groRe Be-
reiche. Als Voraussetzung hat das ,Wohl der Aligemeinheit die Durchfiihrung der stadtebauli-
chen Entwicklungsmafinahme [zu] erforder[n] (§ 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Der Gesetzgeber
nennt als eine Einleitungsvoraussetzung das Vorliegen von Brachflachen. Die stadtebauliche
Sanierungsmaflinahme kann dort eingesetzt werden, wo stadtebauliche Missstande wesent-
lich verbessert oder umgestaltet werden sollen (§ 136 Abs. 2 BauGB). Da Brachflachen stad-
tebauliche Missstand darstellen, ist auch dieses Werkzeug fir die Revitalisierung einsetzbar
(BBR Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung: URL: http://www.werkstatt-stadt.de, Ja-
nuar 2007, zitiert in Weitkamp 2011: 5)

Der hohe organisatorische und unter Umstanden finanzielle Aufwand dieses Instruments ist
fur viele Kommunen nicht zu tragen, auch wenn es vereinzelt angewendet wird. Daher sollte
eine Einrichtung des Landes dieses Instrument flir die Gemeinden mit Problemen bei der Bau-
landbereitstellung verwenden. Das hat den Vorteil, dass eine Sanktionsmaflinahme wie die
Enteignung, auch wenn diese nur angedroht wird, von einem Akteur auf3erhalb der Gemeinde
ins Spiel kommt. Der von auf3en kommende Akteur kann als ,unpersoénlicher Akteur* dem Fla-
cheneigentimer leichter drohen, eine Enteignung durchzufiihren, als dies die Gemeinde kann,
was insbesondere in kleinen Gemeinden wegen der vielfach persénlichen Beziehungen nur
schwer ohne politischen und stimmungsmafigen Schaden mdglich ist.

Eine Enteignung von Flachen ist méglich, wenn aufgrund der angestrebten Ziele und Zwecke
der EntwicklungsmaRRnahme ein Allgemeinwohlerfordernis gegeben ist, z.B. ein erhéhter Be-
darf an Baulandflachen und Alternativflachen nicht im erforderlichen Umfang zur Verfligung
stehen. Das Wohl der Allgemeinheit in diesem Sinne ist inhaltsgleich mit dem Wohl der Allge-

17



meinheit gem. Art. 14 Abs. 3 GG, welches eine Enteignung rechtfertigt. Da die Gemeinde be-
rechtigt ist, im Geltungsbereich der Entwicklungssatzung grundsatzlich alle Grundstlicke zu
enteignen, mussen die Enteignungsvoraussetzungen jedoch bereits bei der Aufstellung der
Entwicklungssatzung vorliegen.

Eine Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme kann mit einem Mangel an sonstigen Entwick-
lungsmdglichkeiten in einer Entwicklungssatzung begriindet werden, die vom Gemeinderat
beschlossen werden muss.

Allein die Ankiindigung einer solchen Moglichkeit bzw. Maflinahme kann bei den Flachenbe-
sitzern zu einer hoheren Verhandlungsbereitschaft bezogen auf den Verkauf ihrer Flache(n)
fuhren. Die Kommune kann anschlieend das Instrument der Baulandumlegung als Méglich-
keit nennen, die keine Enteignungsmaoglichkeit enthalt.

In Baden-Wirttemberg hat eine Landesgesellschaft als externer Akteur, letztlich im Auftrag
der Gemeinde, fur bestimmte Gebiete, in denen Grundstickseigentimer ihre Flachen nicht
nutzen, diese Moglichkeit des BauGB eingesetzt, um Flachen zu aktivieren. Begriindet werden
kann das Aktivwerden eines externen Akteurs mit dem Aufwand, den eine solche MalRhahme
mit sich bringt. Eine kleine Gemeinde kann mit ihrer Planungskapazitat eine solche MalZnahme
nicht umsetzen.

Die Enteignung kann zum normalen Wert der Flache nach Bodenrichtwertkarte erfolgen, so
dass keine Planungswertsteigerung durch den Flacheneigentimer eingepreist werden kann.

Voraussetzung fur die Durchfuhrung eine Entwicklungsmaflinahme

Die Durchfuihrung stadtebaulicher Entwicklungsmaflinahmen ist gemafl § 165 Abs. 3 Satz 1
BauGB an vier Voraussetzungen gebunden. Entwicklungssatzungen sind zulassig, wenn

1. die MaRnahme Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer beson-
deren Bedeutung flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder ent-
sprechend der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region erstmalig entwi-
ckelt oder im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt
werden,

2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme
erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstéatten, zur
Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegen-
der Flachen,

3. die mit der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme angestrebten Ziele und Zwecke durch
stadtebauliche Vertrage nicht erreicht werden kdénnen oder Eigentimer der von der MalR3-
nahme betroffenen Grundstiicke unter entsprechender Berticksichtigung des § 166 Abs. 3
nicht bereit sind, ihre Grundstiicke an die Gemeinde oder den von ihr beauftragten Entwick-
lungstrager zu dem Wert zu verauf3ern, der sich in Anwendung des § 169 Abs. 1 Nr. 6 und
Abs. 4 ergibt,

4. die zugige Durchfiihrung der MaBnahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums gewahr-
leistet ist.
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Wohl der Allgemeinheit als Anwendungsvoraussetzung (8 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB)

Die Entwicklungssatzung, durch die Entwicklungsmaf3nahme férmlich festgesetzt wird, muss
die Voraussetzungen des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB erfillen. Danach kann die Ge-
meinde einen Bereich, in dem eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme durchgefiihrt wer-
den soll, nur dann formlich als stadtebaulichen Entwicklungsbereich festlegen, wenn das Wohl
der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme erfordert,
insbesondere zur Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, zur Errich-
tung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender Fla-
chen.

Die Wirkung wird aufgrund der hohen Anforderungen und die Einschrankung auf bestimmte
Rahmenbedingungen als mittel eingeschatzt, zumal Enteignungen, wie sie in diesem Instru-
ment moglich sind, nur eine sehr geringe Akzeptanz haben und den Behdrden einen Reputa-
tionsschaden zufiigen kénnen.

Als Beispiel fiur den Einsatz der Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme inklusive Enteig-
nung eines Grundstiickseigentiimers kann die Gemeinde Wildeshausen genannt werden, die
fur ein Neubaugebiet nicht die notwendigen Flachen zusammenlegen konnte, weil ein Fla-
chenbesitzer nicht verkaufsbereit war. Die Voraussetzung, dass andere Gebiete innerhalb des
Gemeindegebietes fiir eine Uberplanung nicht zur Verfligung stehen, war in der Gemeinde
Wildeshausen gegeben, so dass der Einsatz dieser MalRnahme rechtlich moglich war.?

3.8  Grundstiicksfonds zur Revitalisierung von Flachen

Akteur Land / Bund
Wirkung mittel

Grundstiicksfonds kénnen zur Revitalisierung von Flachen beitragen, weil mit ihnen das Fi-
nanzierungshemmnis durch das Pooling von Finanzmitteln beseitigt werden kann. Der Fonds
sammelt bzw. konzentriert Mittel in einer Hand, das kbénnen private Mittel, 6ffentliche Mittel
oder Mischfinanzierungen sein, und finanziert den Kauf, die Entwicklung und den Verkauf von
Flachen.

In der Regel sind Fonds 6ffentlich finanziert, da zumeist Altlasten bzw. Altablagerungen saniert
werden mussen, was fur private Investoren ein zu hohes Risiko bedeutet. Die grundsétzliche
Moglichkeit, Fonds fiir die Flachenrevitalisierung, auch bei Beseitigung von Kontaminationen,
mit privaten Mitteln finanzieren zu kénnen, wurde im Vorhaben ,Nachhaltiges Flachenmanage-

2https://www.nwzonline.de/oldenburg-kreis/wirtschaft/stadt-baut-auf-die-enteig-

nung_a 6,1,3786512610.html; https://www.nwzonline.de/oldenburg-kreis/wirtschaft/gericht-raet-zu-70-
cent-mehr-pro-quadratmeter_a 5,1,1116232787.html; _https://www.wildeshausen.de/portal/seiten/sta-
edtebauliche-entwicklungsmassnahme-vor-bargloy-914000463-21701.html
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ment Hannover (NFM-H)* des BMBF-Forschungsprogramms 'Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme' (Refina) nachgewiesen. (Behrendt et al. 2010) Der dort entwickelte Fonds
wurde als geschlossener Immobilienfonds konzipiert, der eine jahrliche Rendite von 12% auf
das eingesetzte Kapital der privaten Investoren anstrebte. Die Finanz- und Wirtschaftskrise
2007/2008 ,begrub’ diese Mdglichkeit zwar, geschlossene Immobilienfonds existierten in der
Folge Gberwiegend nicht mehr, die deutlich geringeren Renditeforderungen auf dem heutigen
Kapitalanlagemarkt sprechen jedoch daftir, einen solchen Fonds erneut auf seine Machbarkeit
zu untersuchen und exemplarisch zu erproben. Denn in Grol3britannien (GB) liegen schon
langer Erfahrungen mit dem Einsatz von Fonds vor. Auch in den USA findet dieses Instrument
in der Brachflachenentwicklung Anwendung.

Hervorgehoben wird in der Literatur die Funktion der Fonds, Entwicklungsrisiken und Gefahren
fur den Mitteleinsatz zu reduzieren. Sie dienen somit als Starthilfe und Absicherung fuir den
Einsatz privater Mittel. AuRerdem zwingen Fonds zu einem strategischen Umgang mit den
kommunalen Brachflachen und einer durchdachten Herangehensweise in der Vermarktung.

Da mit Hilfe von Grundstiicksfonds nur eine kleinere Zahl von Brachflachen revitalisiert werden
kann, wird die Wirksamkeit mit eher mittel bewertet.

3.9 Eigentimeransprache zur Mobilisierung von Flachen zur Nachverdichtung

Akteur Kommune / Land

Wirkung mittel

Die Mobilisierung von Flachen auf bebauten wie unbebauten Grundstiicken scheitert in vielen
Fallen am Eigentimer. In solchen Féllen ist eine Aktivierung der Eigentiimer notwendig, die
Uber eine organisierte personliche Ansprache erfolgen muss, um wirksam sein zu kénnen. Es
missen nicht nur Informationen zu den Nutzungsmdglichkeiten der konkreten Flache gege-
ben, sondern konkrete Unterstiitzungsangebote gemacht werden, bis hin zur Ubernahme der
Projektsteuerung. Viele Eigentimer sind nicht in der Lage (bspw. aufgrund Alter oder fehlen-
dem Know How), die komplexen Prozesse einer Reaktivierung von Flachen zu schultern.

Im Projekt des BMBF-Refina-Forschungsprogramms 'Neue Handlungshilfen fir eine aktive In-
nenentwicklung (HAI)' wurden Bausteine flr eine erfolgreiche Strategie zur Aktivierung von
innerdrtlichen Baulandpotenzialen in mittleren und kleinen Kommunen untersucht und ange-
wendet. Zentrales Ergebnis ist, dass es Potenziale im bebauten Innenbereich einer Kommune
gibt3, es aber eines vergleichsweise hohen Aufwandes bedarf, um diese innerértlichen Bau-
landpotenziale zu heben. Problematisch sind zum einen die haufig fehlenden Baulandkataster,
die auch geringfligig genutzte Flachen (Bauen in 2. Reihe) erfassen, zum anderen das
relativ hohe Akzeptanzrisiko fur die Kommune. Die Wirkung wird daher als mittel ein-
gestuft.

3 www. hai-info.net bzw. www.refina-info.de/
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3.10 Befristung des Baurechts bzw. von Nutzungsmoglichkeiten

Akteur Bund / Land

Wirkung mittel

Die unbefristete Giiltigkeit von Bebauungsplanen ist fir eine nachhaltige Bodenpolitik ein gro-
Res Hindernis. Eine generelle Begrenzung der Rechtswirkung auf beispielsweise 10 Jahre
(Baurecht auf Zeit) kénnte die Flexibilisierung der Planungspolitik wesentlich fordern. Nach
Ablauf dieser Frist mussten Ausgleichs- und Eingriffsregelungen neu greifen, die "Karten"
mussten also neu gemischt werden. Dieses stellt einen verhaltnisméafRigen Eingriff in das Bo-
deneigentum dar, da ja nicht an die Aufhebung der Plangewdahrleistungsfrist gedacht wird,
sondern lediglich der Verwaltungsaufwand zur Aufhebung der Planungen vermieden werden
soll, an deren Ende ebenfalls die Aufhebung des Baurechts stehen wirde.

.Mit der Befristung des 6ffentlich-rechtlichen Baurechts einhergehen kdnnte die Befristung der
dinglichen Verfliigungsrechte am Boden mit Hilfe der Vergabe von an die Amortisierungsfristen
gewerblicher Investitionen angepassten Erbbaurechten (10-30 Jahre). Damit kann eine Ge-
meinde die spatere Wiederverfigung tber ihre Flachen sicherstellen und so den Handlungs-
spielraum erhdhen, brachgefallene Flachen erneut baulich oder anderweitig nutzen zu kénnen,
ohne sie zurlickkaufen zu missen." (Arbeitsgruppe Flachenhaushaltspolitik der ARL 2004: 6)
Die Arbeitsgruppe Flachenhaushaltspolitik merkt zudem an, dass der so genannte "Heimfall"
der Erbbaurechte an den Erbbaurechtsgeber, sobald von der vereinbarten Nutzung der Fla-
chen abgewichen wird, eine zugkraftige Losung fur die Wiedernutzung von Brachen, aber auch
von Gebaudeleerstanden sein kdnnte." (Thiel F. 2004)

Problematisch ist, dass vor allem in groReren Stadten vielfach fur Flachen keine Bebauungs-
planung (als Vorratsplanung) mehr erfolgt, sondern der B-Plan als Folge der im BauGB vor-
gesehenen Moglichkeiten des ,Stadtebaulichen Vertrags' oder des ,Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans’ entsteht.

Die Wirkung des Instruments der Begrenzung der Rechtswirkung von Bebauungsplanen wird,
weil nur Teilflachen der méglichen Wohnbauflachen von dieser Regelung erfasst wirden, als
mittel eingeschatzt.

3.11 Einflhrung eines zonierten Satzungsrechts

Akteur Kommune / Bund / Land

Wirkung mittel

Ein zoniertes Satzungsrecht gibt den Kommunen die Mdglichkeit, mit Hilfe unterschiedlicher
Steuersatze oder Hebesatze flr Steuern selbst festzulegen, in welchen Teilgebieten der Ge-
meinde ein bestimmter Steuersatz gilt, zum Beispiel bei der Grundsteuer oder der Gewerbe-
steuer. Damit ware es mdglich, Brachflachen geringer zu besteuern oder alle anderen Grund-
stiicke héher zu besteuern, womit Lenkungseffekte bei der Flachennutzung erreicht werden
kénnten. Notwendig sind daflir Gesetzesanderungen, die der Bund vornehmen miisste.

21



Das Modell des Landes Baden-Wirttemberg (BBR/BMVBS 2007c: 52), dass jedoch vom Bun-
desrat abgelehnt wurde, schlug vor, mit einer Offnungsklausel den Kommunen die Moglichkeit
einzuraumen, in bestimmten von der Kommune festzulegenden Gebieten die Grundsteuer
niedriger als im sonstigen Gemeindegebiet festzusetzen. Eine Steuererleichterung hat jedoch
das Problem der fehlenden Anreize fur eine Baulandmobilisierung (Gefahr der Flachenhor-
tung). Werden unbebaute Innenstandorte hingegen hoher besteuert (Vorschlag des Deut-
schen Stadtetages), kbnnte das den Druck zugunsten einer Bebauung erhéhen und das Hor-
ten erschweren.

Im Gegensatz zur Grundsteuerreform, die insgesamt die Nutzung von Flachen verteuern
wirde und damit den Flachenverbrauch dampfen soll, bietet das zonierte Satzungsrecht den
Kommunen die Moglichkeit, einen Lenkungseffekt auf bestimmte von der Stadtplanung aus-
gewdhlte Grundstiicke zu lenken, zum Beispiel auf stadtebaulich besonders relevante Bra-
chen.

Da das zonierte Satzungsrecht nur fur bestimmte Flachen wie Brachflachen angewendet wird,
ist die Wirksamkeit abhéngig von der Zahl und Qualitat dieser Flache, die Wirkung ist damit
begrenzt.

3.12 Ausbau interkommunaler Kooperation — Flachenpool

Akteur Kommune / Land

Wirkung mittel

Flachenpool-Konzepte fir mehrere Gemeinden wurden urspringlich fur Gewerbeflachen ent-
wickelt. Solche Pool-Lésungen sind jedoch auch fir Wohnbauflachen denkbar. Der Vorteil ist,
dass ErschlieBungskosten gesenkt werden kénnen, wenn eine geringere Zahl von Neubauge-
bieten erschlossen werden muss. Die teilnehmenden Gemeinden wirden in einen solchen
Pool gemeinsam Flachen eingeben. Daraufhin erfolgt eine monetéare Bewertung der Poolfla-
chen unter Berucksichtigung stadtebaulicher, wirtschaftlicher und 6©kologischer Kriterien.
Diese Kriterien werden in Zusammenarbeit mit den Blrgermeistern der Gemeinden festgelegt.
Die entstehenden Erlése und Kosten der Poolbewirtschaftung werden entsprechend des er-
mittelten Wertes der eingebrachten Flachen an die beteiligten Gemeinden verteilt.

Das Pooling von Flachen ist dabei nicht nur fir Neubauflachen mdglich, sondern auch fur die
Einbeziehung von Brachflachen sowie Ausgleichsflachen (Standortsuche und Entwicklung von
Ausgleichflachen zur Verfolgung dkologischer und ékonomischer Ziele in einem interkommu-
nalen Ansatz).

Der Interessenausgleich zwischen den beteiligten Kommunen kann tUber einen Finanzfonds
erreicht werden, der zum einen aus einer allgemeinen Umlage aller Gemeinden besteht, be-
rechnet mit Hilfe von Kriterien wie Zahl der Einwohner und Einwohnerentwicklung und Wirt-
schaftskraft, zum anderen wird abhangig von der Flachenentwicklung der Kommunen eine
selektive Abgabe erhoben, die auf der Basis neu geschaffener Wohneinheiten berechnet wird
(Details s. Einig K. 2007, Greiving et al. 2008). Der Finanzfonds wurde im Rahmen eines Mo-
dellvorhabens ‘'Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg' entwickelt (http://www.refina-
info.de/de/projekte/index.phtml).
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Die Wirksamkeit ist grundsatzlich hoch, doch sind nur weniger Kommunen zu solchen Pooling-
Losungen bereit, zum einen weil es einen hohen Kooperationsaufwand nach sich zieht, zum
anderen weil es zu einer Verminderung ihrer Planungsmaoglichkeiten kommt. Dartber hinaus
sind mit Wohnbaugebieten immer auch Fragen der Auslastung von Infrastrukturen verbunden,
was ein Pooling auch dieser nach sich ziehen wirde. Insgesamt wird einem solchen Instru-
ment deshalb nur eine mittlere Wirksamkeit bescheinigt werden kdnnen.

3.13 Flachenbewertung (Nachhaltigkeit / Vermarktbarkeit von Flachen)

Akteur Kommune / Land

Wirkung mittel

Ein entscheidendes Problem fir die Revitalisierung von Brachen und die Nutzung von Baulu-
cken in einer Kommune ist die Auswahl von Flachen, die vorrangig einer Wiedernutzung zu-
gefuihrt werden sollten. Ein Hilfsinstrument fir die Baulandgewinnung ist die detaillierte Bewer-
tung von Baulandflachen mit Hilfe eines Kriteriensystems, das die Aspekte der Nachhaltigkeit
einer Nutzung sowie der Vermarktbarkeit betrachtet, denn ohne realistische Vermarktungsper-
spektive kann die Nachhaltigkeit einer Flachennutzung nicht gewahrleistet werden. Um Fla-
chen identifizieren zu kénnen, die mit der gegebenen Zielnutzung einen Beitrag zu einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung leisten und als entwicklungsfahig gelten kdénnen, wurde ein pra-
xisorientiertes Bewertungssystem in Form eines Leifadens entwickelt, das die Aspekte Nach-
haltigkeit (39 Kriterien) und Vermarktbarkeit (25 Kriterien) einer zur Baureife zu entwickelnden
Flache abdeckt (Behrendt et al. 2010; https://refina-info.de/de/projekte).

In beiden Kriteriensatzen werden sowohl Merkmale der Flache (z.B. Grél3e, Grad der Versie-
gelung) als auch Einfliisse aus ihrem Umfeld auf die Zielnutzung (z.B. Larm von einer benach-
barten Hauptverkehrsstral3e) sowie von der Zielnutzung zu erwartende Wirkungen auf das
Umfeld bertcksichtigt. Die Flachenbewertung erfasst demnach sowohl die Flache selbst als
auch ihre positiven wie negativen Wechselbeziehungen zum Umfeld.

Die Kriterien umfassen zum einen quantitativ erfassbare GroRR3en, wie bspw. die Entfernung
der Flache zur nachstgelegenen OPNV-Haltestelle, zum anderen qualitativ einzuschatzende
Gegebenheiten, wie die potenzielle 'Adressbildung' einer Flache.

Die Bewertung erlaubt eine transparente und nachvollziehbare Uberpriifung der Brachflachen
mit dem Ziel, die Flachen fir die Planung zu priorisieren. Die Anwendungsmdglichkeiten des
Bewertungssystems gehen jedoch uber die reine Auswahl von Flachen hinaus. Die Kriterien
kénnen zur Einschatzung der Nachhaltigkeit konkreter Vorhaben der Flachenentwicklung, ein-
schlie3lich der Identifizierung moglicher Schwachstellen, zur Bewertung von Standortalterna-
tiven oder - in der Ubergeordneten strategischen Planung — flir Schwerpunktsetzungen in der
Stadtentwicklung eingesetzt werden. Die Anwendung des Kriteriensystems zur Bewertung von
Brachen kann dariiber hinaus Entscheidungsprozesse in der Verwaltung starker an Aspekten
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung orientieren. Varianten bzw. Standorte kdnnen dadurch
nachvollziehbarer diskutiert und eindeutiger an Nachhaltigkeitszielen gemessen werden.

Ahnliche Projekte zur Bewertung einer Flachennutzung wurden ebenfalls im Rahmen des
BMBF-Refina-Forschungsprogramms  entwickelt  (http://www.refina-info.de/de/projekte/in-
dex.phtml), sie beziehen sich jedoch nur auf bestimmte Vornutzungen, z.B. Militarflachen, oder
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spezifische Aspekte, wie die Einbeziehung von Birgerinnen und Burgern in den Nachnut-
zungsprozess fur eine vormals genutzte Flache.

SINBRA: Priorisierung von Flachen innerhalb eines Konversionsgelandes

Glaserne Konversion: Partizipative Priorisierung von Flachen innerhalb eines Konversionsge-
landes

REGENA: Monetarisierte, von Stakeholdern gewichtete Bewertung von Gewerbeflachen in ei-
nem regionalen Gewerbeflachenpool

KOSAR: Kriterien fur die Vermarktbarkeit von Reserveflachen (ehem. Treuhand-Flachen in
Ostdeutschland)

NKF: Bewertung von Flachen fir die Vermdgensbilanz im Rahmen der Einfuhrung des Neues
Kommunales Finanzmanagements (NKF)
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4  Instrumente zur Wohneigentumsbildung

Die im Folgenden aufgefiihrten Instrumente zur Unterstitzung des Wohnungsmarktes werden
von den Gutachtern als mdgliche Ansatzpunkte kurz beschrieben, dem fir sie notwendigen
Akteur/en zugeordnet und nach ihrer Wirkung bewertet. In der Nennung des Akteurs / der
Akteure bedeutet die erste Nennung die durchfilhrende Institution fir das Instrument, die
zweite die unterstiitzend agierende Institution, beispielsweise durch Landes-Foérdermittel fir
Kommunen oder als initiierende Institution fiir Bundesratsinitiativen, um Einfluss auf die Bun-
desgesetzgebung zu nehmen.

4.1  Wohneigentumskredite fur Haushalte mit mittleren / niedrigen Einkommen

Akteur Bund / Land
Wirkung hoch

Die Wohneigentumsquote stagniert in Deutschland seit Jahrzehnten bei Werten zwischen 40
und 46 %. Damit weist Deutschland in Europa nach der Schweiz und Schweden die drittnied-
rigste Wohneigentumsquote auf. Die gesellschaftlichen Vorteile des Wohneigentums - hohere
Eigenverantwortung, héhere Sparquote, Wohnungseigentimer gelten generell als Stabilitats-
faktoren in Quartieren, Vermdgensbildung breiter Bevdlkerungsschichten, geringere Gefahr-
dung durch Altersarmut - kommen dadurch in Deutschland weniger zum Tragen als in anderen
Landern.

Fur die Zielgruppe ,Familien“ hat die Bundesregierung bereits eine spezielle Wohneigentums-
forderung vorgesehen. Erwartet wird, dass jahrlich 200.000 Familien mit 300.000 Kindern* die
Forderung in Anspruch nehmen. Wie viele davon einen Neubau beziehen, konnte nicht einge-
schatzt werden. Insgesamt wird ein erheblicher Teil der Bevolkerung von der Forderung der
Wohneigentumsbildung ausgegrenzt.

Ausgangspunkt der Uberlegungen zur Férderung durch Wohneigentumskredite war die Frage,
ob eine besondere Ausgestaltung der Wohneigentumsférderung dazu fitlhren kann, die Wohn-
eigentumsquote in Deutschland langfristig zu erhéhen. Dies kann nur gelingen, wenn Einkom-
mensgruppen erreicht werden, die bislang eine unterdurchschnittliche Eigentumsquote auf-
weisen.

Gemein ist den Zielgruppen der in der Regel eingeschrankte Zugang zu Hypothekenkrediten
(mittlere bis niedrige Einkommen in Kombination mit wenig Eigenkapital). Insofern ware eine
Anknupfung der Férderung an die Finanzierung notwendig. Im Vergleich zu den Wohneigen-
tumsforderungen der Vergangenheit (88 7b, 10e EStG, Eigenheimzulage) kann die hier vor-
geschlagene Forderung durchaus als Sonderprogramm flr Mieterhaushalte mit mittleren
Einkommen verstanden werden. Dabei werden Haushalte mit hohen und niedrigen Einkom-
men nicht ausgegrenzt. Haushalte mit héheren Einkommen werden die Férderung wegen der
damit verbundenen Wohnflachenbeschrankung kaum in Anspruch nehmen und im untersten
Einkommensbereich wird die Wohneigentumsbildung wohl dauerhaft nicht méglich sein.

4 Deutscher Bundestag, Drucksache 19/1276, 20.3.2018
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In der aktuellen Zinssituation ware die Gewahrung eines langfristigen Festzinsdarlehens sinn-
voll. Die Laufzeit kann entsprechend der zu erwartenden Resterwerbsphase eingestellt wer-
den, sollte 30 Jahre aber nicht Gberschreiten. So wiirde zum Beispiel ein Kredit mit einer Lauf-
zeit von 30 Jahren bei voller Tilgung uber die Laufzeit und einem Zins von 1,5 % eine Kapi-
talkostenbelastung in Héhe von 4,16 % p.a. bedeuten. Inwieweit zusatzliche, kostenverursa-
chende Birgschaften (etwa als Eigenkapitalersatz) erforderlich sind, kann nicht abschliel3end
beurteilt werden.

Fir Haushalte mit mittleren und niedrigen Einkommen wird in der Regel ein hoheres Risiko
temporarer Arbeitslosigkeit unterstellt. Der temporare Bezug von Arbeitslosengeld Il dirfte
ebenso eine erhdhte Wahrscheinlichkeit aufweisen. Deshalb wére es sinnvoll, wenn die neue
Wohneigentumsforderung Grenzen beziglich der Wohnflache setzt. Diese Grenzen kénnen
sich an den Wohnflachenvorgaben des sozialen Wohnungsbaus orientieren. Beginnend mit
50 m2 fir den Single-Haushalt und 65 mz fiir den Zweipersonenhaushalt werden flr jedes wei-
tere Haushaltsmitglied zusatzlich 10 m? als angemessen betrachtet. Wohneigentum der ange-
gebenen Grole bliebe auch bei einer tempordren Verschlechterung der Erwerbssituation er-
halten, d. h. die Kosten wiirden vom Job-Center tlbernommen. Allerdings werden nach gegen-
wartigem Stand zwar die Zins-, aber nicht die Tilgungsleistungen tbernommen. Dies ist inso-
fern nicht nachvollziehbar, als bei der Miete unterstellt werden kann, dass die vollstandigen
Kapitalkosten (Zins und Abschreibung) in der Kaltmiete enthalten sind und damit vollstandig
von den Job-Centern tbernommen werden. Hier ware eine Anpassung der Ubernahme der
Tilgungsleistungen bei Eigentimern vorzunehmen.

Die Forderung Uber die Kreditkonditionen bietet den Vorteil, dass Haushalte erreicht werden
kénnen, die aufgrund ihres Einkommens keinen Zugang zu Hypothekendarlehen haben. Die
Forderung ist linear am Objektwert bzw. Kaufpreis orientiert und bietet Steuerungsmaglichkei-
ten Gber die Laufzeit und den Zinssatz. Eine besondere Wirkung in ,teuren” oder ,preiswerten®
Regionen ist nicht zu erwarten.

Wenn die Inanspruchnahme des Kreditprogrammes an die Einhaltung von Wohnflachengren-
zen gekoppelt wird, sind zum einen keine Einkommensgrenzen erforderlich, da Haushalte mit
hoheren Einkommen eine Wohnflachenbegrenzung auf dem Niveau des sozialen Wohnungs-
baus fir ihr selbst genutztes Wohneigentum nur in Ausnahmefallen akzeptieren werden. Der
Vorteil der Wohnflachenbegrenzung liegt darin, dass auch bei einer temporaren Verschlech-
terung der Erwerbssituation des Kredithehmers das Wohneigentum erhalten bleibt.

Die Beschrankung auf ,kleines“ Wohneigentum in der Kombination mit langfristigen Zinsbin-
dungen mit Volltilgung sollte es erméglichen, Haushalte mit mittleren bis niedrigen Einkommen
fur die Wohneigentumsbildung zu gewinnen und damit einen wesentlichen Baustein der Al-
terssicherung in breiteren Schichten der Gesellschaft zu etablieren. Wahrend bei Mieterhaus-
halten der Anteil der Miete am Einkommen mit dem Eintritt in den Ruhestand sprunghaft an-
steigt, ist beim Eigentumserwerb die vollstdndige Tilgung der Darlehen wéahrend der Erwerbs-
phase der ,Normalfall“, so dass im Ruhestand eine entschuldete eigene Wohnung verfiigbar
ist.
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4.2  Verédnderung der Grunderwerbssteuer

Akteur Bund / Land
Wirkung hoch

Die Grunderwerbsteuer stellt heute ein wesentliches Hemmnis der Wohneigentumsbildung dar
und steht dabei in engem Zusammenhang mit der Flexibilisierung der Arbeitswelt. Die Trans-
aktionskosten sind grundsatzlich nicht werterhéhend und missen dementsprechend vom Ei-
gentumserwerber unmittelbar abgeschrieben werden. Neben der Grunderwerbsteuer zahlen
Gebuhren und Maklerkosten zu den Transaktionskosten. Weiterhin kénnen Kosten fur Kre-
ditumschreibungen hinzukommen. Wéahrend den Kosten fir Makler oder Kreditumschreibun-
gen eine Leistung gegenubersteht, ist die Grunderwerbsteuer eine, politisch offensichtlich ge-
wollte, Abgabe, die die rAumliche Mobilitat der Bevolkerung behindert bzw. die Wohneigen-
tumsbildung verhindert. Dies steht in eklatantem Widerspruch zur Flexibilisierung der Arbeits-
welt, die gerade an die raumliche Mobilitdt hochste Anforderungen stellt.

Bei einem Immobilienwert von 200.000 €, heute kein beeindruckender Wert, wird in Schleswig-
Holstein eine Grunderwerbsteuer in Hohe von 13.000 € fallig. Geht man von einer Verweil-
dauer von funf Jahren am Standort aus, so errechnet sich eine monatliche zuséatzliche Belas-
tung in Hohe von 217 €. Mit 217 € monatlich 1&sst sich beim gegenwartigen Zinsniveau ein
Kreditbetrag von gut 50.000 € finanzieren. Dies mag die Auswirkung der Grunderwerbsteuer
veranschaulichen.

Als Losung wird haufig ein einmaliger Freibetrag vorgeschlagen. Aus unserer Sicht ist eine Art
.Mehrwertsteuermodell” hilfreicher. Beim ersten Kauf wird die volle Grunderwerbsteuer fallig.
Diese gezahlte Grunderwerbsteuer wird bei spateren Erwerbsfallen (nur fur die Selbstnutzung)
angerechnet. D. h., es wird ,nur” die Differenz der Kaufpreise zwischen Erst- und Zweiterwerb
besteuert. Damit wird die Mobilitatsfeindlichkeit vollstandig ausgeschaltet.

Bezogen auf das zuvor ausgefiihrte Beispiel wirde der, zum Beispiel berufsbedingte, Umzug
in ein anderes Objekt, das dann fir 250.000 € erworben wird, nur eine Grundsteuer in Hohe
von 3.250 € (auf den ,Mehrwert® des neuen gegeniber dem bisherigen Objekt) auslosen.
Wirde das neue Objekt weniger als 200.000 € kosten, bliebe der Objektwechsel grunderwerb-
steuerfrei. Voraussetzung ware in jedem Fall der Verkauf des zuvor bewohnten Objektes.
Sollte das bisherige Objekt vermietet werden, ware beim Kauf wieder die volle Grunderwerb-
steuer fallig.

4.3 Verminderte Eigenkapitalanforderungen

Akteur Bund / Land
Wirkung hoch

Selbst Haushalte mit mittleren und héheren Einkommen sind heute oft nicht in der Lage, ein
ausreichendes Eigenkapital nachzuweisen. Die positive Wirkung eines Zuschusses auf das
Eigenkapital wurde bereits erwdhnt. Weitere Mdglichkeiten zur Absenkung des notwendigen
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Eigenkapitals liegen in der Bereitstellung eines nachrangigen Kredites durch den Staat oder
der Gewahrung einer Burgschaft.

Entscheidend fur die Wirkung sind die Konditionen, zu denen eine solche Eigenkapital erset-
zende Subvention gewahrt wird. Je geringer das Birgschaftsentgelt und je ndher der Zins
eines Nachrangdarlehens am Markizins, desto hoher ist die positive Wirkung fir die potenzi-
ellen Bauherren. Insgesamt ist zu beachten, dass viele Haushalte ohne derartige Forderpro-
gramme nicht in der Lage sind, Wohneigentum zu erwerben. Der im Folgenden bei den Zu-
schissen naher erlauterte negative Effekt auf die Preise besteht auch bei ,Eigenkapitalersatz-
programmen®, wenn zusatzliche Haushalte in die Lage versetzt werden, Wohneigentum zu
bilden, ohne einer flankierenden Bereitstellung von Bauland.

4.4  Abzugsfahigkeit der Hypothekenzinsen bei der Wohneigentumsbildung

Akteur Bund / Land

Wirkung mittel

Die vollstandige Abzugsfahigkeit der Hypothekenzinsen ist im Mietwohnungsbau ohnehin ge-
geben. Bei der Wohneigentumsbildung haben die Niederlande eine entsprechende Mdglich-
keit im Steuerrecht, die allerdings in den kommenden Jahren abgeschmolzen werden soll.
Steuersystematisch gelten ahnliche Einwénde wie bei der Abschreibung selbstgenutzten
Wohneigentums: Die Abzugsfahigkeit der Hypothekenzinsen wie auch die Abschreibung
selbstgenutzten Wohneigentums flihrt zum Abriicken von der ,Konsumgutlésung® bei der Be-
steuerung selbst genutzten Wohneigentums. Allerdings hat sich in der Vergangenheit gezeigt,
dass die nachgelagerte Besteuerung des Wohnwerts den Eigentiimern kaum vermittelbar ist.
Daher wird dieses Instrument nicht empfohlen, obwohl es eine hohe Wirkung haben wiirde.

Insgesamt sind AfA-Regelungen und die Abzugsfahigkeit der Zinsen eher nicht zu empfehlen.
Neben der geringen Vermittelbarkeit der nachgelagerten Besteuerung spricht auch die Vertei-
lungswirkung dagegen, da mit steigendem Steuersatz, d. h. mit steigenden Einkommen, die
Forderung ansteigt.

4.5  Zuschisse zu den Baukosten / zum Kaufpreis

Akteur Land / Bund

Wirkung mittel

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass jede Férderung des Wohnungsbaus durch Mitnah-
meeffekte und Subventionsiiberwélzungen unerwiinschte Nebenwirkungen aufweist. Je ge-
nauer die Zielgruppe definiert wird, desto klarer lassen sich Instrumente und Bedingungen
formulieren, die genau dieser Zielgruppe helfen. Dem steht die Forderung einer moglichst ein-
fachen, verstandlichen und nachvollziehbaren Férderung gegeniber, um eine breite Akzep-
tanz zu finden.
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Trotz dieser Einschrankungen gilt es in der aktuellen Situation, das quantitative Wohnungsan-
gebot zu erhéhen, um Preiserhéhungsspielraume im Bestand zu begrenzen und den Woh-
nungssuchenden eine Perspektive zu geben.

Eine Mdglichkeit stellen insbesondere im Bereich der Wohneigentumsbildung Zuschisse zu
den Baukosten bzw. zum Kaufpreis dar. Wenn die Ausweitung des Wohnungsangebotes im
Vordergrund steht, ist eine Beschrankung auf Neubauten erforderlich. Die Ausgestaltung ist
als Prozentsatz der Baukosten (des Kaufpreises) oder als Festbetrag méglich.

Bei Anwendung eines Prozentsatzes werden in der Regel maximal bezuschusste Kosten
(Kaufpreise) vorgegeben. Eine Begrenzung der Einkommenshoéhe, bis zu der gefordert wird,
war bei allen bisherigen Forderprogrammen zur Wohneigentumsbildung obligatorisch.

Mit steigenden Baukosten (Kaufpreisen) steigt die absolute Héhe des Zuschusses. Tendenzi-
ell erhalten Haushalte mit Einkommen knapp unter der Einkommensgrenze héhere absolute
Subventionen, da zu erwarten ist, dass diese Haushalte starker die maximale Férderung aus-
schopfen als Haushalte mit niedrigen Einkommen. Bei dieser Forderung werden die potenzi-
ellen Bauherren (K&ufer) mit zusatzlicher Kaufkraft ausgestattet, ohne das Angebot zu erho-
hen. D.h., ohne flankierende MalRhahmen bei der Baulandbereitstellung ist die Gefahr von
Preiswirkungen hoch. Positiv ist die zuséatzliche Eigenkapitalbereitstellung durch die Férderung
zu sehen.

Bei Anwendung eines festen Betrages wird in der Regel nur die Einkommenshohe begrenzt,
bis zu der geférdert wird.

Mit sinkenden Baukosten (Kaufpreisen) steigt die relative Hohe des Zuschusses. Tendenziell
wird Nachfrage in preiswerte Regionen verlagert. Auch bei dieser Art der Férderung ist ohne
flankierende Mal3nahmen bei der Baulandbereitstellung die Gefahr von Preiswirkungen hoch.

Das derzeit diskutierte Baukindergeld wird von den Gutachtern hinsichtlich seines Kosten/Nut-
zen-Verhaltnis negativ bewertet. Die Bundesregierung geht von Kosten je Férderjahrgang von
4 Mrd. € aus und es wirde ein erheblicher Preiseffekt im Bestand ausgeldst. Denn es werden
Haushalte mit zusatzlicher Kaufkraft ausgestattet, ohne die Zahl der Objekte zu erhéhen. Auch
die Mitnahmeeffekte sind nicht zu unterschatzen, da bereits deutlich unter der Einkommens-
grenze in vielen Regionen Deutschlands die Wohneigentumsbildung mdglich ist.
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5 Instrumente im Mietwohnungsmarkt

Die im Folgenden aufgefuhrten Instrumente zur Unterstiitzung des Mietwohnungsmarktes wer-
den von den Gutachtern als mdgliche Ansatzpunkte kurz beschrieben, dem fir sie notwendi-
gen Akteur/en zugeordnet und nach ihrer Wirkung bewertet. In der Nennung des Akteurs / der
Akteure bedeutet die erste Nennung die durchfiihrende Institution flr das Instrument, die
zweite die unterstiitzend agierende Institution, beispielsweise durch Landes-Foérdermittel fir
Kommunen oder als initiierende Institution fiir Bundesratsinitiativen, um Einfluss auf die Bun-
desgesetzgebung zu nehmen.

5.1  Verbesserung der Rahmenbedingungen im Mietwohnungsbau

Akteur Bund / Land
Wirkung hoch

Im Mietwohnungsbau gilt gegenwaértig die Regelabschreibung von 2 %. Diese Abschreibung
ist durch die Verschiebung bei den Herstellkosten vom Rohbau zum Ausbau seit Jahren nicht
mehr sachgerecht. Der immer starkere Einbau von (im Vergleich zum Rohbau kurzlebigen)
technischen Einrichtungen legt eine Regel-AfA von 3 % nahe. Der Ubergang bei der Regel-
AfA von 2 % auf 3 % vermindert bei einem Investor mit Hochststeuersatz die erforderliche
Kaltmiete um etwa 1 € je m? und Monat.

Hier kénnten Uber eine entsprechend ausgestaltete Investitionszulage auch Genossenschaf-
ten und o6ffentliche Wohnungsunternehmen erreicht werden, die von verbesserten Abschrei-
bungsmodalitaten in der Regel nicht profitieren

Im sozialen Mietwohnungsbau ist Schleswig-Holstein im Vergleich zu den meisten anderen
Bundeslandern bereits Uberdurchschnittlich engagiert. Das Segment des so genannten ,be-
zahlbaren“ Wohnens, das preislich zwischen Sozialwohnungen und frei finanzierten Mietwoh-
nungen liegt wird in Schleswig-Holstein tber den 2. Férderweg angeboten und richtet sich mit
Marktmieten zwischen 7,30 € und 8,00 € an mittlere Einkommensschichten. Hier bieten sich
noch zusatzliche Ansatzpunkte flr eine attraktivere Ausgestaltung der Férderung, insbeson-
dere zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in den Ballungsgebieten. Hierdurch kann ein
grolerer Anteil der mittleren Einkommen in Ballungsgebieten mit Wohnraum versorgt werden
und somit die Konkurrenz um Wohnraum im ginstigen Preissegment verringert werden.

5.2  Verbesserung der Abschreibungsmdglichkeiten fur Bauten auf Innenflachen

Akteur Bund / Land
Wirkung hoch

Um das Flachenpotenzial fir Neubauten zu erhéhen, sollten es eine erhéhte Abschreibungs-
mdglichkeit fur Herstellungskosten neuer Gebaude im Innenbereich geben, damit Investoren
und Errichter von Eigenheimen einen Anreiz erhalten, auf Innenflachen zu bauen. Damit wiirde
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die Nachfrage zudem auf Flachen gelenkt, die meist kostengtinstiger zu erschlief3en sind und
die haufig einer Aufwertung bedurfen.

Neben der Abschreibung fur vermietete Objekte sollte fir die Eigennutzung ein Sonderausga-
benabzug in gleicher Hohe vorgesehen werden. (Disterdieck 2008).

Auch die Dekontamination von Flachen kénnte in gleicher Weise steuerlich bevorzugt behan-
delt werden.

Hilfreich zur Aktivierung der Eigentiimer von Bestandswohnungen kénnte auch die Verbesse-
rung der steuerlichen Abschreibungsbedingungen fir Wohngebdude bezogen auf Renovie-
rungs- und AusbaumafRnahmen sein. Hierunter fallt auch die weitere Ausdehnung der Absetz-
barkeit von Handwerkerrechnungen von der Einkommensteuer.

5.3 BGB — Wucherparagraf und Wirtschaftsstrafgesetz (WiStrG)

Akteur Bund / Land
Wirkung hoch

Mit dem Thema Wucher befassen sich die 8§ 138 BGB, 5 WiStrG und 291 StGB. Eine Ver-
besserung des Mieterschutzes kann insbesondere durch eine Verscharfung von § 5 WiStG
(Wirtschaftsstrafgesetz), dem Ordnungswidrigkeitstatbestand der Mietpreisiiberhéhung, er-
reicht werden. Z.Zt. ist die Darlegungs- und Beweislast des Mieters zu hoch, da er dem Ver-
mieter ein absichtliches Ausnutzen einer Zwangslage nachweisen muss. In Zukunft sollte es
lediglich auf das objektive Vorliegen eines geringen Wohnungsangebotes ankommen. Die
Durchschlagskraft ist weiterhin gesunken, seitdem der BGH bei der Frage, ob ein Mangel an
vergleichbarem Wohnraum vorliegt, keine Teilgebietsbetrachtung zulasst, sondern auf das ge-
samte Stadtgebiet abstellt. An diesen beiden Stellschrauben muss eine Gesetzesanderung
ansetzen, um die ordnungsrechtlichen Regelungen wieder praxistauglich zu machen. Eine
konsequente Anwendung der genannten Paragraphen wirde ein Instrument wie die Mietpreis-
bremse unmittelbar tberflissig machen: Die Rechtsfolgen der straf- und ordnungsrechtlichen
Regelungen betreffen sowohl das hoheitliche Handeln - die Behdrde kann sofort einschreiten,
um die Mietpreisiiberh6hung zu ahnden — als auch das zivilrechtliche Verhéltnis von Mieter
und Vermieter, denn in Hohe der zu viel geforderten Miete ist der Mietvertrag ungultig.

Zur konsequenten Anwendung der Paragraphen bedarf es eines héheren Malies an Preis-
transparenz im Mietwohnungsmarkt.

Eine Mdglichkeit zur Schaffung einer héheren Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt lage
etwa im Aufbau einer kommunalen Mietvertragsdatenbank. Analog zu den Grundstiickskauf-
vertragen kdnnten Mietvertrage bei den Katasteramtern erfasst werden. In Verbindung mit
GIS-Systemen kénnte eine automatische Erkennung von Auffalligkeiten eingerichtet werden,
die eine entsprechende Priifung auslést. Wir gehen davon aus, dass allein die Einrichtung
eines derartigen Systems eine disziplinierende Wirkung hatte.
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Mit zusatzlichen Angaben etwa zur Ausstattung (Barrierearmut, -freiheit) oder zum Energie-
verbrauch lief3e sich eine solches System nicht nur verfeinern, sondern es kdnnte auch wich-
tige Erkenntnisse zum energetischen Zustand des Wohnungsbestandes liefern.

5.4 Wohngeld

Akteur Bund / Land

Wirkung mittel

Das Wohngeld erh6ht als individuelle Leistung die Wohnkaufkraft eines kleinen Teils der Haus-
halte, stellt aber keinen Investitionsanreiz dar. Wohngeld erhielten im Zeitraum von 2005 bis
2016 zwischen 1,2 % und 3,3 % der privaten Haushalte. Die Unterschiede im Zeitablauf resul-
tieren aus der diskontinuierlichen Anpassung des Wohngeldes. Mit jeder Wohngeldanpassung
wird der Kreis der Begunstigten erweitert. Bei nominal steigenden Einkommen tberschreitet
ein Teil der Begunstigten im Laufe der Jahre die Einkommensgrenzen und fallt aus der Forde-
rung. Insgesamt ware beim Wohngeld eine automatische Inflationsanpassung sinnvoll.

Dem Wohngeld kommt insbesondere dann eine besondere Bedeutung zu, wenn aufgrund der
Tragheit der Angebotsausweitung der Wohnungsmarkte Mietsteigerungen durch die zuvor be-
schriebenen Malinahmen nicht in ausreichendem Umfang verhindert werden kénnen. Zur Re-
duzierung der Wohnkostenbelastung von Geringverdienern kann mit einer entsprechenden
Ausgestaltung des Wohngeldes kurzfristig und zielgerichtet sinnvoll reagiert werden.

Wenn das Wohngeld eine gréf3ere Rolle spielen soll, wéare zum einen eine kontinuierliche In-
flationsanpassung erforderlich. Zum anderen schlief3t seit der Zusammenlegung von Sozial-
hilfe und Arbeitslosenhilfe der Bezug von Unterstitzung im Rahmen der Leistungen des SGB
Il und von Grundsicherung im Alter oder wegen Erwerbsunfahigkeit den Bezug von Wohngeld
aus. Wohngeld wird nur Haushalten gewahrt die keine Anspriiche auf die vorgenannten Leis-
tungen haben. Mit der vorrangigen Gewahrung von Wohngeld kénnte bei einem Teil der Haus-
halte der Bezug von Grundsicherungsleistungen vermieden werden.

5.5 Nutzeransprache bei untergenutzten Wohnungen

Akteur Kommune / Land

Wirkung mittel

Derzeit werden viele Wohnungen bzw. Hauser, die fir Familien geeignet waren, nur durch
wenige oder einzelne Personen bewohnt. Die Mobilisierung dieser Wohnungen fiir den Woh-
nungsmarkt scheitert in vielen Fallen am Mieter bzw. Eigentlimer. In solchen Fallen ist eine
Aktivierung Uber eine organisierte personliche Ansprache angebracht, die Lésungsmaoglichkei-
ten fur einen Umzug aufzeigt und diesen organisiert, denn meist ist den alteren Bewohnern
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ein Umzug organisatorisch zu aufwandig und es werden alternative Wohnmaoglichkeiten nicht
bedacht. Viele Bewohner sind nicht in der Lage (bspw. aufgrund ihres Alters oder fehlendem
Know How), einen Umzug bzw. die Renovierung einer ,neuen‘ Wohnung zu schultern. Not-
wendig ist ein ,Kimmerer‘, der die Ansprache und den Abwicklungsprozess organisiert und
begleitet.

Die Wirkung wird als mittel eingestuft, da hiermit nur eine kleinere Anzahl an Wohnungen bzw.
Hausern fur eine gréRere Bewohnerzahl frei gemacht' werden kann. Die gesamte Nachfrage
insbesondere nach grof3eren Wohnungen bzw. Hausern lasst sich damit nur zu einem kleinen
Teil befriedigen.
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Anhang

Quellenangaben mit der Bezeichnung ,www.xxx" finden sich im Anschluss an das Literaturver-
zeichnis unter der Uberschrift ,Internetquellen’.

Ubergreifende Instrumente

Flachenkreislaufwirtschaft

Beschreibung

Flachenkreislauf ist ... mehr als nur Flachenrecycling. Wahrend Flachenrecycling auf die
bauliche Neunutzung eines Standortes abzielt, geht es beim Flachenkreislauf um eine stadt-
regionale Neunutzung des gesamten ungenutzten Siedlungsbestandes, die neben klassi-
schen Industrie- und Gewerbebrachen auch Planungsbrachen, mobilisierbares Bauland,
Bauliicken, Teilnutzungen und Nutzungsintensivierungen umfasst. Flachenkreislaufwirt-
schaft nutzt umfassend und systematisch den Rohstoff "Bestandsflache" in der gesamten
Stadtregion. Der Ansatz schliel3t allerdings auch eine unter bestimmten Bedingungen erfor-
derliche Inanspruchnahme neuer Flachen nicht aus. ... Strategieelemente einer Flachen-
kreislaufwirtschaft:

Ziele

Dazu gehdrt auch

(Bergmann 2006: 23-26)

Systematische Erfassung der Flachenpotenziale und Abgleich der Potenziale mit der
aktuellen und zu erwartenden Nachfrage

Steuerung der Ausweisung und Inanspruchnahme durch die stadtregionalen Akteure
Schaffung der notwendigen Rahmenbedingungen — etwa instrumenteller Art — durch
Lander und den Bund

Vertikale und horizontale Kooperation in den Kommunen, zwischen den Kommunen
und innerhalb zu definierender Stadtregionen

Finanzieller Lasten- und Nutzenausgleich der Stadtregion

Einbeziehung der privaten Akteure

erhdhte Effizienz der Flachennutzung
Stabilisierung der Siedlungsdichten im stadtregionalen Kontext
Verhinderung von Fehlinvestitionen in Gberdimensionierte Siedlungsinfrastrukturen

die Aufgabe von Flachen und ihre Renaturierung

die Entwicklung von Regionalparks

die Nutzung als Standort flir regenerative Energien auf Brachflachen
die extensive Bewirtschaftung

das Einbringen von Flachen in Kulturlandschaftsfonds

die Errichtung von Flachenagenturen

die Abschatzung von Folgekosten
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Voraussetzung fur diesen umfassenden strategischen Ansatz ist ein Ratsbeschluss und
eine Ankopplung an die hdchsten Entscheidungsebenen, die Kooperation in und zwischen
den Nachbarkommunen sowie die Einbindung aller an Stadtentwicklung und -planung Be-
teiligten. Notwendig ist die Bildung einer politischen Steuerungsgruppe sowie eine ressort-
Ubergreifenden fachlichen Arbeitsgruppe, bestehend aus den wesentlichen Organisations-
einheiten, angebunden an die oberste Entscheidungsebene.

Eine positive Wirkung auf die Kommunalfinanzen ist vor allem beziglich eingesparter Infra-
struktur fur Projekte der Auf3enentwicklung zu vermuten.

Ob eine solche Politikimplementierung auf Widerstande stof3t, ist abhangig von der politi-
schen Situation in der Kommune. Hilfreich ist hier sicher ein auf Landesebene mindestens
aber auf regionaler Ebene bestehender Prozess einer Flachenhaushaltspolitik wie z.B. in
Tharingen. Der geschaffene Rahmen reicht dort von der Verankerung des Gebots zum Fla-
chensparen im Landesentwicklungsplan bis hin zur Novellierung des Landes-Naturschutz-
gesetzes (Juckenack 2006: 48-52).

Wichtig ist in der Durch- und Umsetzung einer solch umfassenden Politik die Beriicksichti-
gung aller Interessen durch Beteiligung aller relevanten Akteure.

Ein unterstitzendes Instrument wére hier sicher die Bewertung von Flachenpotenzialen mit
Nachhaltigkeits- und/oder Vermarktungskriterien, um eine Priorisierung von Flachen nach
O0konomischen, dkologischen und sozialen Aspekten vornehmen zu kénnen. So kdnnen die
knappen Mittel auf effiziente Art und Weise eingesetzt werden (vgl. Refina-Projekt Nachhal-
tiges Flachenmanagement Hannover).

Hilfreich wéare eine gesetzliche Verpflichtung und/oder Bindung der Vergabe von Férdermit-
teln (Bund, Land) an einen vorliegenden verbindlichen Strategieplan zur Flachenkreislauf-
wirtschaft (analog der Vergabe von EU-Mitteln im Rahmen der Strukturfonds: Dort gekoppelt
an das Vorliegen integrierter Stadtentwicklungsplane)
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Regionales Portfoliomanagement

Beschreibung

Eine Mdoglichkeit zur Verbesserung der Datenbasis liefert das im Refina-Forschungspro-
gramm bearbeitete Projekt 'Regionales Portfoliomanagement'. Auf der Basis der Erfassung
von Wirkungszusammenhéngen der Flachennutzung und der Quantifizierung von Kosten
und Nutzen unterschiedlicher Potenzialflachen wird in diesem Projekt ein EDV-Tool entwi-
ckelt, das die unterschiedlichen Effekte zu einer Wirkungsbilanz zun&chst fur einzelne Fl&-
chen, dann fur ein Modellportfolio und spater fir das gesamte Bauflachenpotenzial der Re-
gion verdichtet.

Berlicksichtigt werden:

« Wert einer Bauflache

. Aufwand bzw. Kosten fir die Grundsticksaufbereitung

. Aufwand bzw. Kosten fir die &uRere Erschliel3ung

. Aufwand bzw. Kosten fir die Herstellung der sozialen Infrastruktur

. Positive oder negative Impulseffekte auf das Umland

« Schéden fir die Landschaft und den Naturhaushalt

Das Modell erlaubt einen Vergleich der wohlfahrtsdkonomischen Wirkung unterschiedlicher
regionaler Entwicklungs- oder Raumszenarien zur Verbesserung der Diskussions- und Ent-
scheidungsgrundlagen fir eine Steuerung der lokalen und regionalen Siedlungs- und Frei-
raumentwicklung. Es schafft zudem eine Grundstruktur fir ein Monitoring und eine Evalua-
tion der laufenden Siedlungsentwicklung.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen ermdglichen es, einzelne Flachen bzw. Nutzungsva-
rianten zu bewerten. Somit kbnnen mit diesem Instrument sowohl verschiedene Flachen (fur
die gleiche Nutzung) als auch verschiedene Nutzungen fir die gleiche Flache systematisch
verglichen werden.

http://www.refina-info.de/de/projekte/

Diese Datenbasis erlaubt es bei freiwilligen Kooperationen zwischen Gemeinden, wie zum
Beispiel Flachenpools, die Nachfrage auf den jeweils optimalen Standort zu lenken.

www 88

(Projekt-)Beispiele

Innerregionale Ausgleichszahlungen (Rat flir nachhaltige Entwicklung 2007: 13)
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Rat fUr nachhaltige Entwicklung 2007: Erfolgsfaktoren zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs in Deutschland: Evaluation der Ratsempfehlungen "Mehr Wert fur die Flache: Das
Ziel 30 ha. - Rat fir Nachhaltige Entwicklung, Texte 19, Berlin

www 88
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Nachhaltiges (Siedlungs-) Flachenmanagement

Beschreibung

Flachenmanagementsysteme dienen der raumlich und zeitlich koordinierten Aktivierung von
Bauflachenpotenzialen im Bestand. Basis solcher Systeme ist eine fortlaufend aktualisierte
Dokumentation des Baubestands sowie von Brach- und Reserveflachen, moglichst mit In-
tegration eines Bauluckenkatasters. Dies dient neben der Erfassung des Potenzials auch
der Sensibilisierung der an der Planung beteiligten Akteure, da zumeist nicht bekannt ist,
welche Potenziale in Qualitdt und Quantitat zur Verfligung stehen.

Elemente von Flachenmanagementsystemen sind

Schliel3en von Baullicken und Mobilisieren von innerdértlichen Baulandpotenzialen
Optimieren des Nutzwertes von Flachen

Wiedernutzung von Brachflachen und der Umgang mit Altlasten

Erhalt und Wiederherstellung der Funktionen von Béden und Freiflachen

Guter Umgang mit Bodenmaterial bei BaumalRnahmen

Minimierung des Versiegelungsgrades

Schutz leistungsfahiger Boden

Schutz und Entwicklung von Freiflachen

(BBR/BMVBS/BMBF 2006: 71)

(Projekt-)Beispiele

Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS) www.bauflaechen.de
BMVBS/BBR 2007: 16; Krieger N. & Schmid M. 2006: 72-75; Beck et al. 2003
Kommunales Flachenmanagement Freiberg

Bruha R. & Torchala A. 2006: 80-85

Flachenkarussell Bretten (Gewerbeflachen)

Metzger P. 2006: 76-79

REFINA-Nachhaltiges Siedlungsflachenmanagement Stadtregion GieRen-Wetzlar (NSFM —
GiweUm)

http://www.refina-info.de/de/projekte/anzeige.phtml?id=3123

REFINA-Integriertes Stadt-Umland-Modellkonzept zur Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme (hier auch innerregionaler monetarer Ausgleich)

http://www.refina-info.de/de/projekte/anzeige.phtml?id=3135

Entwicklung und Einfihrung eines Regionalen Flachenmanagementsystems in der Wirt-
schaftsregion Chemnitz-Zwickau (BMVBS / BBR (Innovative Projekte zur Regionalentwick-
lung, Nachhaltige Siedlungsentwicklung) (Rat fiir nachhaltige Entwicklung 2007: 14)

Abgestimmte Entwicklung in Stadt-Umland-Regionen in Vorpommern (BMVBS / BBR Inno-
vative Projekte zur Regionalentwicklung, Nachhaltige Siedlungsentwicklung) (Rat fiir nach-
haltige Entwicklung 2007: 15)
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Langfristiges Gewerbeflachen- und Kompensationsmanagement auf interkommunaler Ba-
sis im Jade-Weser-Raum (BMVBS / BBR (Innovative Projekte zur Regionalentwicklung,
Nachhaltige Siedlungsentwicklung) (Rat fur nachhaltige Entwicklung 2007: 16)

Literatur

BMVBS / BBR (Innovative Projekte zur Regionalentwicklung, Nachhaltige Siedlungsent-
wicklung) (Rat fur nachhaltige Entwicklung 2007: 16)

Beck T., Elgendy H., Roth B., Krieger N. & Schmid M. 2003: Nachhaltiges Bauflachenma-
nagement Stuttgart (NBS). Band 1-3. Studie im Programm 'Lebensgrundlage Umwelt und
ihre Sicherung (BWPLUS)' des Landes Baden-Wirttemberg. Stuttgart

Bruha R. & Torchala A. 2006: Kommunales Flachenmanagement in Freiberg. In: Bundesamt
fur Bauwesen und Raumordnung 2006: Mehr Wert fir Mensch und Stadt: Flachenrecycling
in Stadtumbauregionen: 80-85

Drixler Erwin 2008: Flachenmanagement - der Schliissel einer erfolgreichen Innenentwick-
lung? In: Flachenmanagement und Bodenordnung 70 (2008); Nr. 4; S. 167-173, Wiesbaden

FH Nordhausen, Genske D.D. & Ruff A. (Hrsg.) 2007: Nachhaltiges Flachenmanagement.
Potenziale und Handlungsfelder fiir Regionen im Umbau. Dokumentation zum 1. Uberregi-
onalen REFINA-Workshop in Nordhausen. Nordh&user Hochschultexte. (Schriftenreihe In-
genieurwissenschaften; 2), Nordhausen

Krieger N. & Schmid M. 2006: Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS). In:
BBR/BMVBS/BMBF (Hrsg.) 2006: 72-75

Metzger P. 2006: Bretten — Mit dem Flachenkarussell zum erfolgreichen Stadtumbau. In:
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2006: Mehr Wert fir Mensch und Stadt: Fla-
chenrecycling in Stadtumbauregionen: 76-79

Rat fur nachhaltige Entwicklung 2007: Erfolgsfaktoren zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs in Deutschland: Evaluation der Ratsempfehlungen "Mehr Wert fir die Flache: Das
Ziel 30 ha. - Rat fur Nachhaltige Entwicklung, Texte 19, Berlin

http://www.region-stuttgart.org/vrsuploads/MORO_BerichtWS1.pdf
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Ermittlung des Wohnbau- und Gewerbeflachenbedarfs

Beschreibung

Grundlage der Entscheidung fur die Nutzung von Flachen sollte eine Prognose zum Bedarf
an neuen Wohnungen und Einfamilienh&usern sowie an Gewerbebauten sein. Gibt es Be-
darf, dann ist eine Abschatzung der benotigten neu auszuweisenden Flachen vor dem Hin-
tergrund zuséatzlich erfasster Flachenpotenziale im Innenbereich mdglich. Zur Erfassung der
Flachenpotenziale (s. 0. das Instrument 'Brachflachen-, Bauland- und Baulickenkataster'
inkl. Altlastenkataster, Kartierung von Nachverdichtungspotenzialen, Realnutzungskartie-
rungen)

Im Rahmen von Planspielregionen wurde festgestellt, dass aktuelle, aussagekréftige Prog-
nosen zum Flachenbedarf in der Regel weder im Wohnbau- noch im Gewerbebereich vor-
handen sind. In Einzelfallen werden im Rahmen der Aufstellung neuer Flachennutzungs-
plane konkrete Berechnungen durchgefiihrt. (BBR/BMVBS 2007b: 39)

Literatur

BBR / BMVBS (Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Bundesministerium fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung; Hrsg.) 2007b: Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft Bd.
2: Was leisten bestehende Instrumente? Sonderverdffentlichung 'Flache im Kreis', Bonn

Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement

Beschreibung

Das Projekt 'Nachfrageorientierte Nutzungszyklusmanagement' geht von einem ékonomi-
schen Lebenszyklusmodell aus und zielt durch die Betrachtung von Nutzungszyklen und
den Aufbau eines entsprechenden Managements auf die Weiterentwicklung von Wohnquar-
tieren aus den 1950er, 1960er und 1970er Jahre der alten Bundeslander. Der Begriff 'Nut-
zungszyklus' bezeichnet ein periodisch ablaufendes Geschehen, bei dem sich die Charak-
teristika eines Wohnquartiers und der Wohnimmobilien &ndern, dabei aber durchaus wieder
an einen dem Ausgangspunkt ahnlichen Zustand zurtickkehren.

Phase 1: Neubezug durch junge Familien mit Bedarf an Kitas, Einkauf, Spielplatzen
Phase 2: Kontinuitat mit Bedarf an Grundschule, Sport, Bibliotheken, Jugendangebot

Phase 3: Reifephase mit Auszug der Kinder, Alterung, betreutes Wohnen, Altersversorgung
etc.

Kommunen und Akteure der Wohnungswirtschaft sollen mit Hilfe des Instruments erkennen
kénnen, welche Quartiere in kritische Phasen des Nutzungszyklus geraten, wo investiert
werden sollte und ob eine nachfragegerechte Entwicklung im Vergleich zur Baulandneuaus-
weisung angestrebt und initiiert werden sollte.

(www 132)

Literatur
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www 132

Bizer K., Ewen Ch., Knieling J., Othengrafen F. & Stiel3 . 2007: Nachfrageorientiertes Nut-
zungszyklusmanagement — Flachensparen und Infrastrukturkosten senken durch Moderni-
sierung von Wohnquartieren. In RuR 2/2007: 128-136

Aufbau Kompetenzzentrum Flachenmanagement

Beschreibung

In der kommunalen Verwaltung und in den unteren staatlichen Verwaltungen treffen meist
viele Entscheidungen, die fur die Flachennutzung und die Verwirklichung der Ziele der Fla-
chenkreislaufwirtschaft bedeutsam sind, zusammen. Diese Vielzahl von partiellen Zustan-
digkeiten kann Grundstiicksnachfrager oder Eigentiimer von Innenbereichsgrundstticken,
die sich bei der Aufbereitung von vormals genutzten Grundstiicken oft mehreren Verwal-
tungsverfahren gegeniiber sehen, vor Probleme stellen. Verfahrensvorgange bei der Mobi-
lisierung von Innenbereichsgrundstiicken sind deutlich aufwandiger als die Erlangung der
erforderlichen Genehmigungen fir die Bebauung eines bislang ungenutzten Grundsticks.

Ein Ansatz zur Vereinfachung besteht zum einen im Einsatz eines zentralen Ansprechpart-
ners (auch Brachen-Manager) in der Verwaltung, bei dem mehrere bislang getrennte Ver-
waltungsverfahren fur das Flachenrecycling zusammengefasst werden. Die strukturelle
Ausgestaltung einer derartigen Organisationseinheit kann von Runden Tischen zum Thema
Flachenkreislaufwirtschaft Gber Arbeitsgemeinschaften bis hin zu dauerhaften und selbst-
standigen Stabsstellen fur Flachenkreislaufwirtschaft/Flachenmanagement reichen. Dieser
zentrale Ansprechpartner bzw. seine Organisationseinheit werden auch als Brachen-Mana-
ger oder als Kompetenzzentrum Flachenmanagement bzw. Innenentwicklung bezeichnet.

Die zentrale Koordinierung unterschiedlicher Verfahren wie Grundstiicksverkehr, Baurecht,
Immissionsschutzrecht, Férdermittelakquise kann zeitlich und inhaltlich durch ein so ge-
nanntes Behérdenengineering optimiert werden.

(BBR/BMVBS: 65)

(Projekt-)Beispiele

REFINA-Nachhaltiges Gewerbeflachenmanagement im Rahmen interkommunaler Koope-
ration am Beispiel des Stadtenetzes Balve-Hemer-Iserlohn-Menden (GEMRIK)

REFINA-Ziele und Ubertragbare Handlungsstrategien fur ein kooperatives regionales Fla-
chenmanagement unter Schrumpfungstendenzen in der Kernregion Mitteldeutschland (Ko-
ReMi)

REFINA-Verbundvorhaben 'Integrale Sanierungspléne im Flachenrecycling' — Erarbeitung
einer Handlungshilfe fir Behérden zum Umgang mit einfachen und integralen Sanierungs-
planen als Instrument zur Férderung und Erleichterung des Flachenrecyclings auf kontami-
nierten Standorten

Literatur
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BBR / BMVBS (Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Bundesministerium fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung; Hrsg.) 2007b: Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft Bd.
2: Was leisten bestehende Instrumente? Sonderverdffentlichung 'Flache im Kreis', Bonn

Flachenentwicklungsberichte

Beschreibung

Fur die Uberpriifung der flachenpolitischen Ziele einer Kommune sind regelméaRige Flachen-
entwicklungsberichte auf regionaler und/oder kommunaler Ebene ein wichtiges Instrument.
Flachenentwicklungsberichte erlauben es, insbesondere bei Einstellung in das Internet, die
Bemuhungen zum Flachen sparenden Handeln zu belegen und mdglicherweise das Inte-
resse der Offentlichkeit fir das Thema 'Umgang mit Flachen' zu sensibilisieren. (Arbeits-
gruppe Flachenhaushaltspolitik der ARL 2004: 7) Ein Flachenentwicklungsbericht sollte
Auskunft Uber das Innenentwicklungspotenzial einer Kommune geben. Es missen in jedem
Fall Angaben zur Zahl, zur Grof3e und zur moglichen Nutzung der Flachen im Innenbereich
der Kommune enthalten sein. Hilfreich sind auch Angaben zu den Besitzverhéaltnissen und
den maoglichen Nutzungshemmnissen wie beispielsweise der Flachenzuschnitt, vorhandene
Altbebauung und/oder Kontaminationen.

Literatur

Arbeitsgruppe Flachenhaushaltspolitik der ARL 2004: Flachenhaushaltspolitik — Ein Beitrag
zur nachhaltigen Raumentwicklung. In: Nachrichten der ARL 2/2004: 3

Kosten-Nutzen-Betrachtung

Beschreibung

Die Informationsgrundlagen fir kommunale flachenbezogene Entscheidungen sind haufig
unvollstandig, da die mit einer NeuerschlieBung verbundenen Folgekosten, wie Aufwendun-
gen fUr den Unterhalt der Verkehrsinfrastruktur, sowie fir den Bau und Betrieb sozialer Ein-
richtungen (Kindergarten, Schulen etc.) nicht oder nur teilweise in die Entscheidungskalkuile
der kommunalen Akteure eingehen. Umfassende Kostenbetrachtungen bei Neuerschlie-
Bungen und ihr Vergleich mit den Kosten der Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen
missten deshalb Instrumente eines rationalen Flachenmanagements sein. (Jorissen & Coe-
nen 2007)

Im ExWoSt-Forschungsfeld 'Flache im Kreis' sind u. a. Kosten-Nutzen-Betrachtungen als
Instrument fur flachensparende Ausweisungsentscheidungen diskutiert und im Planspiel er-
probt worden. Dabei zeigt sich auf kommunaler Verwaltungsseite, dass erhebliche Defizite
im Umgang mit der Methode bestehen. Vereinzelt wurde auch angezweifelt, dass derartige
Methoden politische Entscheidungen beeinflussen kénnen. Die Wirksamkeit allein von Kos-
ten-Nutzen-Betrachtungen diirfte tatsachlich begrenzt sein. (Bizer et al. 2007: 6)

Eine Studie des difu-Instituts kommt je nach Ausgangsbedingungen und Einbeziehung un-
terschiedlicher Infrastrukturen zu dem Ergebnis, dass die Neuausweisung von Baugebieten
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fur den Kommunalhaushalt nur dann einen positiven Saldo verspricht, wenn die dort gebau-
ten Hauser von neu in die Kommune gezogenen Birgern bezogen werden und es durch die
Neuausweisung nicht zu einem Neubaubedarf an sozialer Infrastruktur (Kindergérten, Schu-
len) kommt. Aus den Ergebnissen der difu-Studie folgt, dass es letztlich einer individuellen
Betrachtung der Kosten-Nutzen-Relationen unter Einbezug der demographischen Wirkun-
gen (Umzug, Zuzug) bedarf. Pauschale Einschatzungen sind nicht méglich. Hier liegt auch
die Hirde einer Kosten-Nutzen-Betrachtung, sie wird vor diesem Hintergrund relativ auf-
wandig und verursacht damit hohe Kosten. (Reidenbach et al.)

Obwohl die Herstellung von Kostentransparenz und die damit verbundene Analyse der Fol-
gekosten von Baugebietsausweisungen tbereinstimmend fir sinnvoll und notwendig erach-
tet werden, findet eine Kalkulation der Folgekosten von Baugebietsentwicklungen in keiner
der Planspielregionen statt. (BBR/BMVBS 2007b: 84)

(Projekt-)Beispiele
REFINA-Kommunale Finanzen und nachhaltiges Flachenmanagement (LEAN2) www 88

REFINA- Kommunikation zur Kostenwahrheit bei der Wohnstandortwahl. Innovative Kom-
munikationsstrategie zur Kosten-Nutzen-Transparenz fir nachhaltige Wohnstandortent-
scheidungen in Mittelthtringen www 88
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Rat fur nachhaltige Entwicklung 2007: 8

BBR / BMVBS (Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Bundesministerium fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung; Hrsg.) 2007b: Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft Bd.
2: Was leisten bestehende Instrumente? Sonderverdffentlichung "Flache im Kreis", Bonn

Bizer K., Ewen Ch., Knieling J., Othengrafen F. & Stiel3 I. 2007: Nachfrageorientiertes Nut-
zungszyklusmanagement — Flachensparen und Infrastrukturkosten senken durch Moderni-
sierung von Wohnguartieren. In RuR 2/2007: 128-136

Eizenhdfer R. & Sinning H. 2007: Kommunikation zur Kostenwahrheit bei der Wohnstand-
ortwahl - ein Weg zu nachhaltiger Siedlungsentwicklung. In: FH Nordhausen, Genske D.D.,
Ruff A. (Hrsg.)2007: 175-190

Jorissen J. & Coenen R. 2007: Sparsame und schonende Flachennutzung Entwicklung und
Steuerbarkeit des Flachenverbrauchs. Studien des Buros fir Technikfolgen-Abschatzung
beim Deutschen Bundestag, Bd. 20 (zugleich TAB-Arbeitsbericht Nr. 98 "Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme - Ziele, Mal3nahmen, Wirkungen"), Berlin

Lohr D. & Fehres O. 2006: Fiscal Impact Analysis bei der Neuausweisung von Wohngebie-
ten. UmweltWirtschaftsForum, Nr. 14(1) 2006: 46-53

Preul? T. & Floeting H. (Hrsg.) 2009: Folgekosten der Siedlungsentwicklung. Bewertungs-
ansatze, Modelle und Werkzeuge der Kosten-Nutzen-Betrachtung (Beitrage aus der RE-
FINA-Forschung, Reihe REFINA Band 1ll); Berlin 2009 http://edoc.difu.de/e-
doc.php?id=VXYPW367

Reidenbach M., Henckel D., Meyer U., Preul3 Th. & Riedel D. 2007: Neue Baugebiete: Ge-
winn oder Verlust fir die Gemeindekasse? Fiskalische Wirkungsanalyse von Wohn- und
Gewerbegebieten. Edition Difu - Stadt Forschung Praxis. Berlin

Reidenbach M. et al. (Hrsg.) 2006: Fiskalische Wirkungsanalyse von unbebauten und be-
bauten Flachen und deren Nutzungsveranderungen unter besonderer Beriicksichtigung von
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Naturschutzflachen. Endbericht zum Forschungsvorhaben im Auftrag des Bundesamtes fiir
Naturschutz, Bonn

Aufwertung von Immobilien durch kommunale Malknahmen

Beschreibung

Die Vermarktungswahrscheinlichkeit einer Immobilie und damit die Verringerung des Wirt-
schaftlichkeitsrisikos fir den Investor steigen mit dem Image des Gebaudes, des Grund-
stucks, des Umfelds oder des Quartiers. Eine solche Imagebeeinflussung kann durch die
Kommune vorgenommen werden. MalRnahmen sind die

=  attraktive Gestaltung von Stral3en (Oberflachen, Méblierung, Beleuchtung) und Grin-
flachen,

das Erstellen von rAumlichen Konzepten, Rahmenpléanen oder Handlungsprogrammen,
das Durchfiihren von stadtebaulichen Wettbewerben,

die Entwicklung von Nutzungskonzepten,

die Durchfuhrung von Machbarkeitsstudien, aber auch

die allgemeine Offentlichkeitsarbeit zu Gunsten des Images von Flachen und Standor-
ten.

(Behrendt & Claussen et al. 2010)

Literatur

Behrendt D., Claussen S., Fiedrich G., Holstenkamp L., Kleinhiickelkotten S. & Kloten M.
2010: Brachflachen-Fonds. Entwicklung und Uberprifung eines privatwirtschaftlichen
Fonds-Konzepts zur Mobilisierung von Brachflachen in Hannover. Lineburg/Hannover

Stundung des Kaufpreises bei Grundstiicken im Besitz der Kommune

Beschreibung

Werden kommunale Grundstlicke an den Investor verkauft, so kann es fiir die Finanzierung
des Projekts hilfreich sein, wenn eine Stundung des Kaufpreises vereinbart wird, da die Er-
|6se erst nach Verkauf der Projektentwicklung anfallen und so der Kaufpreis nicht vorfinan-
ziert werden muss, was Kosten einspart.

Zu beachten ist, dass dieses Instrument ein der Blrgschaft gleichkommendes Geschaft ist,
was bedeutet, dass es zum einen von der Kommunalaufsichtsbehérde genehmigt werden
muss, was bei der Haushaltlage der meisten Kommunen schwierig sein dirfte, zum anderen
ist das Instrument beihilferechtlich relevant und daher von der EU-Kommission zu prufen.
Diese Umsténde gelten auch fir die in einigen Bundeslandern nach der Gemeindeordnung
mdgliche Abgabe eines kommunalen Grundstiicks unter Wert bzw. einer kostenlosen Ab-
gabe bei Nachweis eines deutlichen 6ffentlichen Interesses. (Behrendt & Claussen et al.
2010)
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Behrendt D., Claussen S., Fiedrich G., Holstenkamp L., Kleinhtickelkotten S. & Kloten M.
2010: Brachflachen-Fonds. Entwicklung und Uberprifung eines privatwirtschaftlichen
Fonds-Konzepts zur Mobilisierung von Brachflachen in Hannover. Liineburg/Hannover

Aufbau projektibergreifende Formen o6ffentlich-privater Kooperation

Beschreibung

Projektibergreifende Formen 6ffentlich-privater Kooperation in der Flachenentwicklung beste-
hen zumeist als Entwicklungsgesellschaften, Grundstiicksfonds, Altlastensanierungsfonds un-
ter Einbeziehung privater Akteure bzw. privaten Kapitals (z.B. regionaler Sparkassen und Ban-
ken) oder in einer Uber Einzelprojekte hinausgehenden Zusammenarbeit zwischen Gebiets-
korperschaften und teilweise grof3en Flacheneigentiimern bei der Entwicklung von Flachen. In
Bezug auf die Flachenkreislaufwirtschaft sind derartige Kooperationen insbesondere fir die
Entwicklung von ehemaligen Brachflachen bedeutsam. (BBR/BMVBS: 71)

Literatur

BBR / BMVBS (Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Bundesministerium fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung; Hrsg.) 2007b: Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft Bd. 2: Was
leisten bestehende Instrumente? Sonderverdffentlichung "Flache im Kreis", Bonn
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http://www.abst-brandenburg.de/visioncontent/mediendatenbank/070716144032.pdf.

Verbreitung von Leitfaden / Weiterbildung kommunaler Akteure

Beschreibung

Leitfdden zum Flachenmanagement sind bereits mehrfach erstellt worden. Sie helfen der
Kommunalverwaltung bei der systematischen Erfassung der Flachenpotenziale wie Bauli-
cken, minder genutzte Grundstlicke, Brachflachen etc. und dem Abgleich mit der aktuellen
und zu erwartenden Nachfrage. Die Potenziale sollten dabei laufend fortgeschrieben wer-
den. (Molder & Miiller-Herbers 2004: 111)

Die Grundlage dafir bilden differenzierte Flachenkataster und Flachenbilanzen.

(Projekt-)Beispiel

Bayern: Arbeitshilfe Kommunales Flachenressourcen-Management sowie Chance Flachen-
recycling — Zukunft ohne Altlasten: Ratgeber fir Kommunen und Investoren

Thiringen: Kommunaler Leitfaden flr ein intelligentes Brachflachenmanagement
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Baden-Wirttemberg: Leittaden DORF KOMM! Dorfer beleben — Flachen sparen

Literatur

Bayerisches Landesamt fur Umwelt —LfU-, Augsburg (Hrsg.) 2008: Forderfibel Flachenre-
cycling. Forderungen und Finanzierungen in Bayern. (Flachenrecycling Umwelt Spezial),
Heinzel, Matthias (Bearb.). Minchen

Bayerisches Landesamt fir Umwelt —LfU-, Augsburg (Hrsg.) 2008: Chance Flachenrecyc-
ling — Zukunft ohne Altlasten: Ratgeber fiur Kommunen und Investoren.

Heinzel M. 2007: Praxisratgeber Flachenrecycling in Bayern. In: FH Nordhausen, Genske
D.D. & Ruff A. (Hrsg.): 84-91

Molder F. & Miller-Herbers 2004: Aktionsprogramme zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs, in: RaumPlanung H. 114/115: 111-115

Niedersachsisches Innenministerium 2002: Neue Nutzung fir alte Strukturen: Revitalisie-
rung von Brachflachen. Planungshilfe fir niederséchsische Stadte und Gemeinden. Hanno-
ver

Instrumente zur Baulandgewinnung

Zweckzuweisungen fur Brachflachenrevitalisierungen

Beschreibung

Die Zuweisung von Finanzmitteln im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs (KFA) ori-
entiert sich an der Erbringung infrastruktureller Leistungen durch die Gemeinden. Diese
Zahlungen, welche Gemeinden bei Zuzug von Einwohnern im Rahmen des kommunalen
Finanzausgleichs (KFA) erhalten, bilden einen standigen finanziellen Anreiz, neue Wohn-
gebiete auszuweisen. (Reidenbach u.a. 2007). Um die Revitalisierung von erfassten Brach-
flachen zu belohnen, die Bauland fiir neue Einwohner oder neue Gewerbebetriebe schaffen,
sollten zweckgebundene Zuweisungen an diejenigen Gemeinden erfolgen, die einen be-
stimmten Prozentsatz ihrer Brachflachen und Baullicken (als gemeinsame Flachenkatego-
rie) revitalisieren bzw. nutzen (Jérissen & Coenen 2007).
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Interkommunale Wettbewerbe zur Revitalisierung von Brachflachen oder Baullcken

Beschreibung

Der Bund, die Bundeslander oder ein Bundesland sollten im Rahmen von Wettbewerben
die besten kommunalen Konzepte zur Revitalisierung von Brachen oder das Schliel3en von
Baulticken pramieren.

Inwertsetzung von Verkehrsflachen

Beschreibung

Es istinsbesondere fir Stadte zu Uberlegen, ob Bauflachen im Innenbereich gewonnen wer-
den kénnen, indem Parkpléatze und andere fur Verkehrsnutzungen verwendete Flachen fir
Wohnbebauung bzw. Mischnutzungen verwendet werden. Es kdnnen auch Parkplatze (teil-
weise) Uberbaut werden, ohne dass es zu einer Verringerung der Anzahl der Parkplatze
kommt (Parkhaus, Tiefgarage plus Buro- /Wohnflachen).

Auch ohne diese Umbriiche im Verkehrssektor haben Stadte begonnen, Uber die bessere
Nutzung innerstadtischer Flachen nachzudenken, so zum Beispiel im Strategieprozess
Stadtentwicklung der Landeshauptstadt Hannover. Beispiele fiir durch dieses ,neue Nach-
denken‘ ausgel6sten Projekt sind die Teil-Be- bzw. Uberbebauungen von Parkplatzen, die
urspriinglich Marktplatze waren, in der Innenstadt von Hannover (Klagesmarkt, Am Mar-
stall).

Eine weitere, wenn auch seltenere Moglichkeit ist die Uberbauung von Verkehrswegen, wie
die Autobahn-Uberbauung der B 7 in Hamburg: Zum einen wird durch einen Deckel oberhalb
der A7 eine Anlage von Grinflachen und Kleingarten méglich, zudem ermdéglicht die Besei-
tigung des Verkehrslarms eine Wohnbebauung bis dicht an den Verlauf der Autobahn.

Diese Uberlegungen sollten auch vor dem Hintergrund der zu erwartenden Umbriiche im
Verkehrssektor durch autonomes Fahren unabhangig vom Pkw-Besitz intensiviert werden.

Das Land sollte solche Prozesse in Stadten und Gemeinden fordern.

Rickbaupflicht: Rickbaurtcklage, Rickbau-Haftpflichtversicherung

Beschreibung

Ruckbaurticklage

Zur Deckung der Ruckbaukosten ist eine Pflicht flir Bauherren/Liegenschaftsbesitzer in der
Diskussion, die dann greift, wenn nach einem angemessenen Zeitraum keine konkrete
Nachnutzung ansteht und stadtebauliche Grinde (erhaltenswerte Bausubstanz, Denkmal-
schutz) dem nicht entgegenstehen. Diese Rucklage kénnte Gber 15 Jahre aufgebaut werden
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und sollte alle finf Jahre an den neuen baulichen Stand sowie die Preisentwicklung ftr
Ruckbauten angepasst werden. Die Ricklage kann gegebenenfalls nicht in die Konkurs-
masse tubernommen werden und wird an den Akteur der Ersatzvornahme abgefiihrt, soweit
der Besitzer den Rickbau nicht in eigener Regie realisiert. (BBR Bundesamt fur Bauwesen
und Raumordnung, Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2007c: 55)

Ruckbau-Haftpflichtversicherung

Diskutiert wird die Einfuhrung einer Haftpflichtversicherung zur Abdeckung der Rickbauri-
siken. Es wirden also von der Versicherung nach einer Nutzungsaufgabe alle Kosten des
Ruckbaus zur Ermoéglichung von Nachnutzungen oder einer Renaturierung tlbernommen,
soweit der Besitzer dazu nicht in der Lage ist. Versicherungspflichtig wéren alle Gebaude
im Innenbereich. (BBR / BMVBS 2007c: 43-44)
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BBR / BMVBS (Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Bundesministerium fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung; Hrsg.) 2007c: Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft Bd.
3: Neue Instrumente fir neue Ziele? Sondervergffentlichung 'Flache im Kreis', Bonn

Stadtebauliche Wettbewerbe zur Revitalisierung von Brachflachen

Beschreibung

Der (stadtebauliche) Wettbewerb dient zum einen der qualifizierten Entscheidungsfindung fir
die konkrete Nutzung eines Grundstlcks (Realisierungswettbewerb), er kann zum anderen fir
die Verbesserung des Images einer Flache Uber die Vermittlung von Handlungsmaglichkeiten
eingesetzt werden, insbesondere durch das Aufzeigen alternativer Handlungsoptionen im
Rahmen von Ideenwettbewerben. Darlber hinaus kdnnen von der Kommune Ubergeordneten
Institutionen Wettbewerbe ausgelobt werden, die sich mit der Gesamtproblematik Flachenver-
brauch und Flachennutzung beschéftigen.

(Projekt-)Beispiele
Zwischennutzungswettbewerb "Ubergangs(t)raume" 2006 in Hessen).

Wettbewerb "Zukunftsfahige Stadterneuerung Baden-Wirttemberg 2004/2005" vgl.
http://mwww.wm.badenwuerttemberg.de/fm/1106/Zukunftsfaehige_Stadterneuerung_neu.pdf

Bayerischer Landeswettbewerb 2006 "Stadt recyceln — Revitalisierung

innerstadtischer Brachflachen" vgl. http://www.bayerisches-innenministerium.de/ imperia/
md/content/stmi/bauen/staedtebaufoerderung/veroeffentlichung/themenheft_17.pdf
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Umweltfachliche Wertermittlung

Beschreibung

Bei kontaminationsverdachtigen Flachen sollte neben der baufachlichen Wertermittlung
eine umweltfachliche Wertermittlung in den Verkehrswert einflie3en.

Die umweltfachliche Wertermittlung ermdglicht Giber den Weg der liegenschaftsbezogenen
Umweltrisikoprognose die Quantifizierung und Monetarisierung der Risiken aus 6kologi-
schen Lasten und dadurch eine realitdtsnahe Ermittlung des Liegenschaftswertes. Neben
den Auswirkungen auf den Wert versetzen dkologische Lasten Liegenschaften in den Zu-
stand des Leerstandes bzw. Brachliegens und entziehen sie damit dem Wirtschaftskreislauf.
Dieses Schicksal ist oft keine unmittelbare Folge der 6kologischen Last, sondern durch die
vermutete Nichtkalkulierbarkeit des Risikos motiviert, das potenzielle Kaufer oder Investoren
davon abhalt die Liegenschaft zu entwickeln. Nur Planungs- und Rechtssicherheit auf Basis
kalkulierbarer Risiken als Ergebnis eine Umweltrisikoprognose ermdéglichen die Wiedernut-
zung von Brachflachen und schranken das Ausweichen auf Alternativstandorte mit geringe-
rem Risiko, wie die griine Wiese, ein." ... "Die umweltfachliche Wertermittlung 16st zumin-
dest das Problem der Kalkulierbarkeit der Risiken, indem sie auf Basis einer Umweltrisi-
koprognose die Risiken der gkologischen Lasten monetarisiert und sie somit der Wertermitt-
lung und der Wirtschaftlichkeitsberechnung zugéanglich macht. (Erhart-Schippek 2006)

Ein weiterer Vorteil der umweltfachlichen Wertermittlung ist, dass Grundstiickseigentiimer
einen Anstol3 gibt, ihre vielfach Uberhdhten Preisvorstellungen zu revidieren, die nicht selten
eine Revitalisierung von Grundstiicken verhindern.
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Renditeprognosen fir Flachen

Beschreibung

In groBen Kommunen und in Regionen ist die Beobachtung des Immobilienmarktes nahezu
eine Selbstverstandlichkeit. Hilfreich waren fur Investoren auch Renditeprognosen getrennt
nach Innen- und AulRenbereichsflachen. Voraussetzung dafir ist jedoch die Untersuchung
der Innenbereichsflachen beziiglich potenzieller Kontaminationen oder Aufschittungen, da
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erst eine Abschatzung der Sanierungskosten vor dem Hintergrund der zu erzielenden Ver-
kaufswerte eine Abschétzung der Rendite einer Flachenentwicklung ermdglicht.

Flacheninformationen fir Investoren

Beschreibung

Zur Beseitigung bzw. zur Verringerung von Risiken sind vielfach Informationen notwendig,
deren Beschaffung beim Investor Zeit und damit Mittel bindet. Um diesem Hemmnis zu be-
gegnen, sollte die Kommune die erforderlichen Informationen bereit halten oder ermitteln,
z. B. durch ein Brachflachenkataster oder die Durchfiihrung orientierender Untersuchungen
zur Abklarung von Kontaminationen (Bodenuntersuchungen). Hilfreich ist auch die Weiter-
gabe von bzw. der Hinweis auf Checklisten zur Erh6hung der Planungssicherheit (s. Arbeits-
hilfe Planungssicherheit beim Flachenrecycling: Rechtliche Rahmenbedingungen, Haf-
tungs- und Finanzierungsfragen. http://bwplus.fzk.de/berichte/SBer/BWC99004SBer.pdf).
Fur groRere Kommunen und eine grofRe Zahl von Brachflachen, Baullicken oder Nachver-
dichtungspotenzialen kann die Einrichtung einer Flachenagentur, auch Kompetenzzentrum
Flachenmanagement bzw. Innenentwicklung, als zentraler Ansprechpartner nutzlich sein. In
Frage kommt auch die Benennung eines 'Brachen-Managers'.

Fur Bestandseigentiimer ist ebenfalls eine Verbesserung der Informationslage ein wichtiges
Instrument. Hier wéare eine aufsuchende Beratung hilfreich, um vor Ort die Handlungsmaog-
lichkeiten abklaren zu kénnen. Hinweise zum Vorgehen fir die Aktivierung von Privateigen-
tumern werden im Refina-Projekt 'Hilfen zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen'
(HAI erarbeitet, in dem flr die Ermittlung und Aktivierung von Baulandreserven im Bestand
verschiedene Informations- und Kommunikationsmethoden mit Erfolg angewendet wurden
(Wwww 143).

Die Mdglichkeiten zur Verbesserung der Informationslage der Bestandseigentiimer sind
vielfaltig. Als Ergebnis eines Forschungsprojekts des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau-
wesen und Stadtebau zum Umgang mit kleinen Bestandsobjekten im européischen Ausland
wird die zentrale Bedeutung der Weiterentwicklung von Kommunikationsprozessen und -
kompetenzen hervorgehoben (BMVBS / BBR 2008: 107ff.), so zum Beispiel

= Die Offentlichkeitsarbeit unter Nutzung der Kenntnisse von Eigentiimern als Experten
fur die Bewertung der Potenziale und Defizite ihrer Objekte und auch der jeweiligen
Wohnviertel,

= das Veranstalten von Informationsabenden (inkl. Einladung per Hauswurfsendung),

= die Formulierung von Planungshilfen und

= das Erstellen von Marktanalysen.

Als wichtig wird in der Studie von BMVBS/BBR vor allem eine individualisierte Ansprache
der Eigentimer Uber personliche Anschreiben und persdnlich-postalisches Adressieren ge-
nannt. Vor-Ort-Termine mit 'Flying Experts', d. h. face-to-face-Kommunikation, und Bera-
tung in Kombination mit 6ffentlichen Veranstaltungen spielen eine Schlisselrolle fiir die er-
folgreiche Umsetzung von Programmen. Dies zeigen auch die Ergebnisse des BMBF-Re-
fina-Projekts 'Handlungshilfen fiir die Innenentwicklung' (HAI) (s. 0.).

Die individuelle Motivierung der Eigentimerinnen zur Investition sowie die Bildung von
Marktbewusstsein durch Information von auf3en spielen in den Informations- und Kommuni-
kationsprozessen eine wichtige Rolle. Daher wird Gberlegt, permanente lokale Anlaufstellen
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zu schaffen, um die Ansprache aller Eigentimer zu ermdglichen, analog den stadtteibezo-
genen Buros, die im Rahmen von stadtebaulichen Sanierungen eingerichtet werden.
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Start-Up-Plan fur Brachflachen

Beschreibung

Der Start-Up-Plan ist ein auf die konkrete Brachflache zugeschnittener ganzheitlicher Pro-
jekt- und Businessplan. Dieser konzentriert sich auf diejenigen Daten zur Information, Kom-
munikation, Projektplanung und Mittelakquise, die fiir die jeweilige Zielgruppe von vorrangi-
ger Bedeutung sind. Die Erstellung des Plans steht am Beginn der Realisierung eines Fla-
chenrecycling-Projekts. Er biindelt in strukturierter Form verfigbare Informationen aus Ka-
tastern und Informationssystemen, Betriebsunterlagen, Erkundungsdaten, flachenbezoge-
nen (in)formellen Planungen, Gutachten sowie Konzeptionen und Programmen aus Stadt-
verwaltung und Kommunalpolitik. Der Plan erlautert zu Beginn Visionen im Sinne der Ent-
wicklung oder Vermittlung von Leitbildern, die flr Flachenrecyclingprojekte ausschlagge-
bend sein kénnen. Auch werden planerische Aspekte bezogen auf wesentliche Verfahren-
sanforderungen zusammenfassend dargestellt.

Bei der Erstellung des Plans sind wichtige Aspekte der Grundstiicksaufbereitung und sons-
tige umweltfachliche Sachverhalte zu beachten. Dabei ist zwischen Vorhaben zu unterschei-
den, die eine Altlastensanierung im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
umfassen und den (zahlenméaRig Uberwiegenden) Projekten, in denen Baugrund, Abbruch-
mafnahmen und Abfélle zu potenziellen Mehrkosten fihren kdnnen.

Die wirtschaftlichen Aspekte — hier insbesondere Fragen der Markterkundung, der Vermark-
tung sowie der Kosten und Erlése — sind ein weiterer wesentlicher Baustein des Start-Up-
Plans, der damit flir potenzielle Investoren und Geldgeber von Interesse sein dirfte. Daher
werden auch Moglichkeiten der Projektfinanzierung und das Management mdaglicher finan-
zieller Risiken thematisiert. Weiterhin sind kulturelle und soziale Aspekte der Brachflachen-
revitalisierung Gegenstand des Plans, in welchem Aspekte der Denkmalpflege, der sozialen
Stadterneuerung bis hin zu Qualifizierungsmaflinahmen im Rahmen der Brachflachenrevita-
lisierung ausgefiihrt werden kbnnen. Eine eigens hierflr erarbeitete Arbeitshilfe blindelt die
Grundlagen fur die Erarbeitung eines Start- Up-Plans. Eine kostenlose PDF-Vollversion der
Arbeitshilfe zur Erstellung von Start-Up- Planen kann beim Difu angefordert werden. Die
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Erarbeitung von Start-Up-Planen wird seit 2005 anhand verschiedener Flachenrecyclingpro-
jekte getestet. (www 135; Preul’ & Ferber 2005: 180; Ferber et al.: 113ff.)
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Testplanungen

Beschreibung

Testplanungen haben einen spezifischen Anwendungsbereich; er liegt besonders in lang-
fristigen, Ubergeordneten Planungen im Vorfeld formeller Planungen und dient deshalb vor
allem der Vorbereitung und Ausrichtung dieser Planungen. Das heif3t, Testplanungen sind
meist zu aufwandig, wenn es zum Beispiel um Aufgaben geht, fir die bereits erprobte Be-
arbeitungsroutinen existieren. Insofern sind sie eine Erganzung traditioneller Planungsin-
strumente, kein Ersatz.

Organisatorische Rahmenbedingungen von Testplanungen

(a) Bei der Durchfiihrung von Testplanungen haben sich temporare Organisationen (‘task
forces") bewahrt. Dies sind zeitlich begrenzte (wenige Monate bis etwa drei Jahre beste-
hende) Organisationen, die nur fir die Bearbeitung der jeweiligen Planungsaufgabe gebildet
werden. Sie werden neben der normalen Verwaltung etabliert, die ihrerseits meist keine
ausreichenden Ressourcen fur solche Planungsaufgaben hat.

(b) Die Akteure treffen sich regelmafig (ungestdrt von Tagesroutinen) zu klausurartigen Sit-
zungen. Dabei wird die Zahl der vertretenen Hierarchieebenen mdglichst reduziert.

(c) In dem Leitungsgremium, das mehrheitlich aus unabhangigen Experten besteht, werden
die anstehenden Themen in Rede und Gegenrede diskutiert.

(d) Organisatorisch lasst sich das Vorgehen nicht von vornherein in allen Einzelheiten fest-
legen, sondern muss flexibel gestaltet werden. Es kommt darauf an, Beweglichkeit fur die
Behandlung auftauchender Probleme zu behalten, hierzu sind vor allem ausreichende zeit-
liche Reserven vorzusehen.

(e) ZweckmaRig ist, den kontrollierten Abbruch des Planungsverfahrens (als 'Sollbruchstel-
len") vorzusehen falls sich die Planungsaufgabe als undurchfiihrbar erweisen sollte.
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Projektmanagement durch die Kommune

Beschreibung

Der planerisch-organisatorische Aufwand fir eine Flachenrevitalisierung, aber auch fiir eine
Verbesserung von Bestandsgebauden, tberfordert viele Eigentimer von Grundsticken o-
der Geb&auden. Abhilfe kann hier der Einsatz eines von der Kommune bestellten Projektma-
nagers schaffen, der in enger Zusammenarbeit mit dem Eigentiimer die notwendige Pro-
jektplanung und -steuerung tbernimmt. Bei groReren Projekten hat sich fir diesen Zweck
die Einrichtung einer Lenkungsgruppe im Sinne einer strategischen Steuerungsgruppe (Ver-
waltungsspitze, politische Entscheider) bewahrt. Die Lenkungsgruppe als Entscheidungs-
ebene sollte von der Arbeitsebene getrennt agieren, aber Gber einen 'kurzen Draht' verbun-
den sein. Die Arbeitsebene sollte ein fachbereichs- bzw. amteriibergreifendes Kompetenz-
team sein, das die notwendige fachliche Unterstiitzung und Begleitung des Investors ge-
wabhrleistet.

Der Projektmanager — als 'one-stop-office' fir den Investor — koordiniert die fur eine grof3e
oder komplizierte Projektentwicklung notwendigen Verwaltungsablaufe und achtet auf die
Termineinhaltung. Nach Bedarf organisiert er auch Gespréachstermine fur den direkten Aus-
tausch des Eigentiimers oder Investors mit der Verwaltungsspitze. (Deutscher Stadtetag
2002: 9-10)
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Rahmenvereinbarungen/abgestimmte Strategien

Beschreibung

Rahmenvereinbarungen und abgestimmte Strategien kdnnen zwischen Gebietskdrper-
schaften bzw. Planungstragern und grof3en Flacheneigentiimern getroffen werden. Sie kon-
nen z. B. Nutzungsziele und Entwicklungsprioritaten im Rahmen des Brachflachen-Portfo-
lios, die zeitliche Steuerung der Flachenentwicklung oder den Fdrdermitteleinsatz regeln.
Damit kdnnen sie dazu beitragen, die Planungs- und Investitionssicherheit des Flachenei-
gentimers wie auch die Realisierungschancen planerischer Ziele der offentlichen Akteure
zu erhéhen und den Foérdermitteleinsatz zu optimieren. (BBR/BMVBS 2007h: 76)

Wesentliche Hindernisse in der Anwendung von Rahmenvereinbarungen oder abgestimm-
ten Strategien fur Brachflachen sind: politische Vorbehalte, Buchwerte der Flachen und da-
raus resultierende Erloserwartungen auf Seiten der Eigentimer, uniberbriickbare unter-
schiedliche Nutzungsvorstellungen, insbesondere bei gewerblicher Folgenutzung schwie-
rige wirtschaftliche Rahmenbedingungen des Flachenrecyclings. (BBR/BMVBS 2007b: 79)
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Vermarktung in Kooperation mit immobilienwirtschaftlichen Akteuren

Beschreibung

Die Vermarktung insbesondere von Wohnbauflachen erfolgt in starkerem Maf3e auch durch
die Immobilienwirtschaft. Formen der Abstimmung und Kooperation zwischen den offentlich
und privat organisierten Formen der Vermarktung kénnen dabei unter Umstanden dazu bei-
tragen, (Innenentwicklungs-)Flachen erfolgreicher an den Markt zu bringen. (BBR/BMVBS.:
86)
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Verzicht auf Anwendung der Baumschutzsatzung fur Brachflachen

Beschreibung

Ein Grund fur eine fehlende oder schwierige Inwertsetzung von Brachflachen kann der Auf-
wuchs von Baumen sein, die ab einer bestimmten Gro3e (meist der Stammumfang in einer
bestimmten H6he Uber Grund) aufgrund von Baumschutzsatzungen nicht mehr entfernt wer-
den durfen. Dadurch besteht ein generelles Flachenentwicklungsrisiko, denn bestimmte
Nutzungen kdnnen durch gré3ere Baume auf der Flache unmdglich sein, z.B. Einzelhandel,
Logistik, zumindest entsteht eine Einschrankung der Nutzungsmdglichkeiten. In Einzelféllen
kénnen groRe Baume den Wert eines Grundstlicks auch erhéhen, z.B. fir die Errichtung
von Wohnanlagen oder Hotels.

Mit dem Verzicht auf die Anwendung der Baumschutzsatzung fur Brachflachen wirde zu-
dem die in vielen Fallen vom Grundstiickseigentiimer zur Vermeidung des Nutzungsrisikos
vorgenommene regelmafige 'Entgriinung’ entfallen, die mechanisch oder durch Beweidung
mit Schafen erfolgt. Der Grundstlcksbesitzer kann bei vertraglicher Vereinbarung des Ver-
zichts die Gehdlze und Baume wachsen lassen, was zum einen Kosten spart, zum anderen
bis zur tatsachlichen Nachnutzung positive 6kologische Wirkungen hat (s. z. B. Stadt Osn-
abriick). Es bleibt jedoch bei Belassen der Vegetation die von Grundstlicksbesitzern vielfach
gesehene 'Gefahr' der Entstehung attraktiver Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere und der
Ansiedlung seltener Arten, was zu einer Nutzungsuntersagung durch den Naturschutz fih-
ren kann. (Behrendt et al. 2010)
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