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Editorial Y1

Demokratie braucht handlungsfahige

Kommunen

Unsere  Gesellschaft st
grundlegend herausgefor-
dert wie seit Jahrzehnten
nicht. Die vielfaltig verfloch-
tenen, multiplen Krisen und
die Transformation verlan-
gen dabei nicht zuletzt Ant-
worten und Konzepte vor
Ort. Stadte und Gemeinden
stehen so vor unvergleich-
lichen Herausforderungen,
weil zugleich ein gesell-
schaftlich breit getragenes
Zielbild nicht zu bestehen
scheint. Migrationsbewegungen und steigende Integra-
tionsanforderungen, klimagerechte Umgestaltung unserer
Stadtraume und Infrastrukturen, aktive lokale und regio-
nale Strukturpolitik, Wohnungsnot und Investitionsstau,
mangelnde Vereinbarkeit von Familie und Beruf sowie de-
mografischer Wandel, sinkendes Zutrauen und absichtsvoll
von auflen und innen befeuerter Populismus - das alles for-
dert die kommunale Ebene. Die Aufgaben und Erwartungen
wachsen - und die personellen und finanziellen Ressourcen
wachsen nicht mit oder sinken.

Dr. Peter Kurz

Der kommunalen Ebene kommt deshalb eine besondere
Rolle zu. Ob und wie die Politik die erfahrbare Wirklichkeit
gestaltet: Hier wird es sicht- und spirbar. Hier zeigt sich,
was es bedeutet, wenn bezahlbarer Wohnraum Mangelware
ist, Kinder mit keinen oder geringen Deutschkenntnissen
wenig Chancen auf einen guten Schulabschluss haben oder
wenn zunehmende Starkregenereignisse nicht nur Hab und
Gut, sondern auch Menschenleben gefahrden.

Mit dieser Unmittelbarkeit geht zugleich das Potenzial ein-
her, vor Ort in den Stadten und Gemeinden das Vertrauen
der Menschen in die Losungskompetenz der &ffentlichen
Hand zu starken. Das Handeln von Politik und Verwaltung
wird hier fir die Menschen direkt erlebbar. Zugleich kann
keine andere politische Ebene unterschiedlichste Akteure
so zu eigenem Handeln bewegen oder zumindest in einen
Dialog bringen. Die lokale Ebene kann Selbstwirksamkeit
befoérdern und so Demokratie starken.

Was es dazu aber braucht, ist eine handlungsfahige kom-
munale Ebene. Unsere Stadte und Gemeinden miissen in
der Lage sein, auf die Herausforderungen vor Ort den lo-
kalen Bedarfen entsprechend reagieren zu konnen. Dies
verlangt Investitionskraft, gentigend qualifiziertes Personal

und neue Qualifikationen. Und es verlangt modernisier-
te Verwaltungen, die agil, das heifit schnell und verande-
rungsbereit, handeln, und die ganzheitlich, mit konkretem
Raumbezug (Nachbarschaft, Quartier, Stadtteil), anstelle
isoliert ressortgebunden vorgehen, um Wirkung zu erzielen.
Und nicht zuletzt missen Kommunen Uberhaupt tber die
entsprechenden Entscheidungsspielraume und Entschei-
dungskompetenzen verfiigen, um Ldsungen umsetzen und
sichtbar und schnell auf Missstande reagieren zu kdnnen.

In der Praxis stoBen Kommunen vor allem immer wieder an
Grenzen, wenn sich offentliche und private Interessen ent-
gegenstehen. So werden beispielsweise stadthildpragende
Gebaude dem Verfall Gberlassen, und Leerstande fiihren zu
schleichenden Abwartstendenzen in ganzen Nachbarschaf-
ten. Baullicken bleiben trotz akutem Wohnraummangel
unbebaut, oder die resiliente Anpassung des offentlichen
Raums scheitert an der Verfligbarkeit von Grundstiicken fir
Quartiersgaragen.

Das vorliegende Heft legt unter dem Titel ,Verpflichtet Ei-
gentum?” einen Schwerpunkt auf diese Aspekte und fragt,
wie die Handlungsfahigkeit der Kommunen dahingehend
gestarkt werden kann. Wie kann es gelingen, dass die Stadte
und Gemeinden dazu in die Lage versetzt werden, stadtent-
wicklungspolitisch gewilinschte Entwicklungen verlasslich
anzusteuern, selbst wenn Eigentimer entgegenstehende
Interessen verfolgen? In den Beitragen wird diese Thematik
aus unterschiedlichen Perspektiven beleuchtet: aus Sicht
von wachsenden und schrumpfenden Stadten, kleinen und
groflen Kommunen sowie aus rechtlichem und immobilien-
wirtschaftlichem Blickwinkel.

Ich wiinsche lhnen viel Freude beim Lesen dieses Schwer-
punkthefts.

P e

Dr. Peter Kurz

Verbandsratsvorsitzender des vhw e. V., Oberbiirgermeister
a. D. der Stadt Mannheim
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Stadtentwicklung

Kommunale Handlungsfahigkeit im Kontext privater und offentlicher Interessen

Bernhard Faller, Franziska Steinbach

Grundgesetzlicher Eigentumsschutz:
Fundament und bisweilen Hemmnis der

Stadtentwicklung

Kommunale Handlungsfahigkeit im Kontext privater und offentlicher Interessen

Verpflichtet Eigentum? Diese Frage stellt der vhw auf seinem diesjdahrigen Verbandstag und richtet dabei den Blick
auf stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Herausforderungen. Eine solche Themenwahl mag unterschiedliche
Reaktionen hervorrufen: gelangweilte, weil manche Protagonisten sich an iiberkommene ideologische Grabenkdampfe
erinnert fiihlen; ebenso kampferische, weil einige noch in diesen Graben sitzen und die historischen Schlachten gern
noch einmal auffiihren wiirden. Aus der Sicht des vhw waren damit aber die falschen Diskutanten auf den Plan gerufen:
Falsche Freunde von links, von systemstiirzenden Phantasien befliigelt, und falsche Feinde von rechts, die in jeder Dis-
kussion iiber das Eigentum systemstiirzendes Gedankengut vermuten.

Stattdessen sieht sich der vhw in einem Grundgesetz ver-
ankert, das seit 75 Jahren in Artikel 14 sowohl den Schutz
des Eigentums garantiert, als auch dessen Sozialpflichtig-
keit anmahnt. Dabei ist der Schutz des Eigentums eine zen-
trale Grundlage der Stadtentwicklung, weil er die private In-
vestitionstatigkeit als deren tragende Saule ermdglicht und
absichert. Die Sozialpflichtigkeit erinnert innerhalb eines
grundlegend geschitzten Eigentums daran, dass o6ffentliche
Interessen im Einzelfall gewichtiger sein kdnnen als Eigen-
tumerinteressen. Den Auftrag, dies jeweils sachgerecht aus-
zubalancieren, erteilt das Grundgesetz dem Gesetzgeber.
Damit sind insbesondere die entsprechenden Fachgesetze,
wie das Baugesetzbuch (BauGB), angesprochen. Eine dies-
beziigliche Uberpriifung des BauGB erscheint im Licht un-
bewaltigter alter und herausfordernder neuer Stadtentwick-
lungsaufgaben angemessen. Um es nochmals zu betonen:
Nicht um ideologische Gelandegewinne zu erzielen, sondern
einzig und allein, um die stadtentwicklungspolitische Hand-
lungsfahigkeit der Stadte und Gemeinden zu sichern. Da-
hinter steht die Uberzeugung, dass die Zustimmung zu den
demokratischen Institutionen auch ein Ergebnis einer er-
folgreichen (stadtentwicklungspolitischen) Aufgabenwahr-
nehmung ist. Oder anders herum: dass die schwindende
Zustimmung auch ein Ergebnis einer eingeschrankten Pro-
blemlosungskapazitat der demokratisch legitimierten Insti-
tutionen ist. Der vorliegende Beitrag leitet ab, warum unter
diesem Blickwinkel auch die Frage ,Verpflichtet Eigentum?”
eine neue Bedeutung erlangt.

Kongruenz oder Divergenz offentlicher und
privater Interessen

Entwicklung bedeutet Veranderung - in anderen Bereichen
genauso wie in der Stadtentwicklung. Diese Veranderung ist

in der baulich gedachten Stadtentwicklung zunachst einmal
mit Investitions- oder Desinvestitionsprozessen verbun-
den. Ein wesentliches Charakteristikum der Stadtentwick-
lungspolitik ist, diese Investitionsprozesse im offentlichen
Interesse gestalten zu wollen. Weitestgehend zustandig
fur die Stadtentwicklungspolitik sind die Stadte und Ge-
meinden. Sie verfiigen, grundgesetzlich in der Selbstver-
waltungsgarantie verankert (Art. 28 Abs. 2 GGJ, Uiber eine
Planungshoheit, die sich insbesondere auf die stadtebau-
liche Gestaltung und die mit ihr verbundene (verbindliche)
Bauleitplanung bezieht.

Die fur die Stadtentwicklung bedeutsamen Investitions-
prozesse vollziehen sich auf Grundstiicken sowie in und an
bestehenden Geb&duden. Diese befinden sich grofitenteils in
privater Hand, was so lange unproblematisch und sogar als
Arbeitsteilung produktiv ist, wie eine Interessenharmonie
zwischen der offentlichen Hand und den Eigentiimern be-
steht - wenn also Private dort und in der Form investieren
wollen, wo und wie dies auch im stadtentwicklungspoliti-
schen bzw. 6ffentlichen Interesse ist. Meistens entsteht die-
se Interessenharmonie aus den dkonomischen Wirkungen
des stadtentwicklungspolitischen Handelns. Denn durch
offentliche Investitionen mit Vorleistungscharakter (z. B. im
Bereich der Infrastruktur) und die Baurechtschaffung ent-
stehen Wertschopfungspotenziale, die Investitionen nicht
nur ermoglichen, sondern auch als Investitionsanreiz wir-
ken. Im Normalfall gehen also offentliche Interessen und
private Interessen in der Stadtentwicklung Hand in Hand.
Nur im Ausnahmefall ist es erforderlich, offentliche Inte-
ressen gegeniber privaten durchzusetzen und dies mit
einem Eingriff in die private Verfligungsgewalt lber das
Eigentum zu verbinden. Welche Anliegen gewichtig genug
sind, definiert der Gesetzgeber zum Beispiel im BauGB.
Naheliegend ist auch, dass der Gesetzgeber angesichts der
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hohen Stellung des Eigentumsschutzes in der Regel sicher-
gestellt wissen madchte, dass die 6ffentlichen Ziele nicht auf
anderem Wege bzw. mit ,,milderen Mitteln” erreicht werden
konnen.

Aus den vorstehenden Uberlegungen wird deutlich, dass
eine zuvor bestehende Interessenkongruenz aus unter-
schiedlichen Richtungen geschwacht oder gar in einen In-
teressengegensatz verwandelt werden kann. Die Interessen
der Eigentiimer konnen sich ber den individuellen Einzel-
fall hinaus durch veranderte ckonomische Rahmenbedin-
gungen von den offentlichen Interessen entfernen. Dann
wirde eine Stadtentwicklungspolitik, die ausschlieBlich auf
Kooperation und Freiwilligkeit setzt, ausgebremst. Auf der
anderen Seite kdnnen spezifische dffentliche Anliegen als
Folge der gesellschaftlichen Entwicklung politisch gewich-
tiger werden oder als neue Themen politische Bedeutung
erlangen. Beides kann als Anlass verstanden werden, eine
Neujustierung der diesbeziglichen Rechtsinstrumente vor-
zunehmen. Im Folgenden werden unter diesem Blickwinkel
grundlegende stadtentwicklungspolitische Herausforde-
rungen diskutiert.

Wachstumsaufgaben: Eigentumsschutz als
politokonomischer Bumerang

Ob und warum Stadte wachsen und ob sie es wollen sollen,
darlber kann viel diskutiert werden. Dass sie wachsen, lasst
sich empirisch beobachten - nicht fiir alle Stadte gleicher-
mafien und immerzu, aber dennoch als pragende Erfahrung
der Stadtentwicklung. In den letzten anderthalb Dekaden
wurde ein neu entfachtes Stadtwachstum auch deshalb zu ei-
ner partiell schmerzhaften Erfahrung, weil es baulich-raum-
lich bzw. stadtentwicklungspolitisch nicht bewaltigt wurde.
Insbesondere Wohnungen wurden knapper - zuerst in vielen
Kernstadten und davon ausgehend schrittweise auch in den
Umlandgemeinden. Aber auch lberlastete Infrastrukturen
sind ein Teil dieses Wachstumsschmerzes. Die Konsequenz
sind Wohnraumversorgungs- und soziale Wohnraumvertei-
lungsprobleme. Haufig ist sogar von Wohnungsnot die Rede.

Die Ursachen dieses nicht bewaltigten Wachstums sind
nicht nur vielfaltig, sondern in ihrem Zusammenwirken
komplex. Aber ein Teil davon diirfte mit auseinanderfal-
lenden offentlichen und privaten Interessen zu tun haben.
Zur Ermaoglichung hoherer Neubauleistungen und zur Ver-
meidung von sozial problematischen Knappheitsfolgen
hat die offentliche Hand ein hohes und bei zunehmenden
Wohnungsmarktproblemen steigendes Interesse, geeigne-
te Grundstiicke fiir den Wohnungsbau zu mobilisieren. Die
Kommunen miussten dazu einerseits Baurechte schaffen
und die ErschlieBung sichern, was nicht reibungslos funk-
tioniert und ein Teil der Probleme erklart. Andererseits sind
sie darauf angewiesen, dass die Eigentimer ein Entwick-
lungsinteresse haben oder bereit sind, die Grundstiicke zu

verauflern. Nun sollte man erwarten, dass die mit steigen-
den Preisen verbundenen Ertragsaussichten positiv auf die
Grundstiicksmobilisierung fir den Wohnungsbau zuriick-
wirken. Dann hatten sie ihre Wirkung als koordinierendes
Scharnier zwischen privaten und offentlichen Interessen
tibernommen und zu einer stadtentwicklungs- und woh-
nungspolitisch wirksamen Interessenkongruenz gefiihrt.

Aber was, wenn den Privaten die Ertragsaussichten einer
Grundsticksmobilisierung - zugespitzt formuliert - egal
werden, wahrend gleichzeitig die Wohnungsmarktproble-
me dringlicher werden? Dies scheint in der letzten Dekade
passiert zu sein. Solange der primar mit der Innenentwick-
lung verbundene Wohnungsbau auf grofle Industriebra-
chen, aufgegebene Militarstandorte oder nicht mehr be-
notigte Hafen- und Bahnareale zuriickgreifen konnte, war
die Situation noch vergleichsweise libersichtlich. Zwar sind
in diesem Fall die Alteigentiimer nicht immer einfache
Verhandlungspartner fiir Stadte oder Wohnungsbauinves-
toren gewesen, aber meist war klar, dass die Flachen fir
die Stadtentwicklung zur Verfligung gestellt werden. Heute
missen die Stadte viel intensiver versuchen, aus dem stad-
tebaulichen Klein-Klein der Nachverdichtungsaufgaben,
Lickenschlisse und kleinteiligeren Umnutzungsaufgaben
relevante Beitrage zur Wachstumsbewaltigung zu generie-
ren. Das gelingt aus unterschiedlichen Griinden nur einge-
schrankt. Insbesondere die Eigentumsverhaltnisse und die
daran geknipften Interessen scheinen nicht durchgangig
unterstitzend und viel zu oft hinderlich zu sein.!

Abb. 1: Nachverdichtung im Bestand bietet Potenzial fiir neuen Wohnraum
(Foto: F. Steinbach)

Viele Grundstiickseigentiimer werden ausgehend von ihrer
Einkommenssituation (privat und gewerblich) keinen Li-
quiditatsbedarf haben und mangels attraktiver alternati-

1 So haben die Kommunen der Region Kéln/Bonn die Schwierigkeiten in der Ei-
gentiimerkooperation in einer Befragung als besonders gewichtiges Hemmnis
der Innenentwicklung charakterisiert (siehe: Region K6ln/Bonn e. V.: Dreifache
Innenentwicklung. Praxishilfe fur die Region Koln/Bonn. Kdln, S. 68).
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ver Kapitalanlagemdglichkeiten keinen Grund sehen, ihr
Grundstick zu verkaufen. Hinzu kommt als selbstverstar-
kendes Element, dass die rasante Grundstiickspreisent-
wicklung fir potenzielle Wohnungsbauflachen zu hohen
Vermdogensgewinnen fihrt, die ohne eigenes Engagement
und damit auch ohne jegliches Investitionsrisiko verbucht
werden konnen. In diesen Konstellationen wird das Zuruck-
halten von Grundstiicken zu einer rationalen und durchaus
verniinftigen Strategie. Aber bei Weitem nicht alle Grund-
stiickseigentiimer sind Uberhaupt fir derartige wirtschaft-
liche Uberlegungen offen. Besonders in der kleinteiligen
Innenentwicklung trifft man auf viele individuelle person-
liche Konstellationen, die sich z. B. mit einer maoglichen zu-
kiinftigen Eigennutzung, mit Uberforderung oder Desinter-
esse in Verbindung bringen lassen. In dem Mafle, wie diese
personlichen Motive bestimmend sind, untergraben sie die
aus den Ertragschancen entstehende positive Wirkung auf
die Flachenmobilisierung zusatzlich.?

Als Zwischenfazit der vorstehenden Uberlegungen lasst
sich festhalten, dass die verscharften Wohnungsmarkt-
engpasse der letzten 15 Jahre Grundlage eines deutlich
erstarkten offentlichen Interesses an der Mobilisierung
von Wohnungsbauinvestitionen sind. Gleichzeitig sprechen
die vorgetragenen Argumente dafir, dass die Privaten ver-
mehrt dazu neigen, sich diesem Druck zu entziehen. Die
fur eine kooperative Stadtentwicklung grundlegende Inte-
ressenkongruenz zwischen offentlicher Hand und privaten
Grundstickseigentiimern ist brichig geworden und tragt
nur noch unzureichend. Bislang hat die Bundespolitik nicht
die Konsequenz gezogen und die Kommunen in ihrem Recht
gestarkt, gewichtiger werdende o6ffentliche Interessen in
Richtung Flachenmobilisierung gegeniiber nicht kooperati-
onsbereiten Eigentimern durchzusetzen.? Auch die Grund-
steuerreform wurde nicht zur Einfihrung einer Losung mit
Wirkung auf die Grundstiicksmobilisierung genutzt.4

Der hohe Stellenwert des Eigentumsschutzes fiir unsere
Gesellschafts- und Wirtschafsordnung mag fiir diese ge-
setzgeberische Zuriickhaltung gute Grinde liefern. Wenn
man die unzureichende Grundstiicksmobilisierung jedoch
als eine gewichtige Ursache eines zu geringen Wohnungs-
neubaus begreift, stellt sich die Frage, ob diese Form des
Eigentumsschutzes nicht zu einem politokonomischen Bu-
merang geworden ist. Denn die Liste der kompensatori-
schen politischen Eingriffe zulasten von Eigentimern und
Investoren ist lang: Mietpreisbremse als erweiterter Eingriff

2 Abgesehen von den Fragen der stadtebaulichen Kleinteiligkeit gelten die
hier fiir die Innenentwicklung angestellten Uberlegungen ebenso fiir die
planungspolitisch zunehmend nachrangige AuBenentwicklung.

3 Entsprechende Empfehlungen wurden in der letzten Legislaturperiode be-
reits von der Baulandkommission formuliert, insbesondere die Einflihrung
einer Innenentwicklungsmafinahme.

4 Invielen Bundeslandern wird stattdessen wieder die Grundsteuer C einge-
fiihrt bzw. als Option zur kommunalen Anwendung vorgesehen (siehe hierzu
den Beitrag von Dirk Lohr im vorliegenden Heft).

in die Vertragsfreiheit, reduzierte Modernisierungsumlage,
Umwandlungsverbote von Miet- zu Eigentumswohnungen,
gestarkte und insbesondere preislimitierende kommunale
Vorkaufsrechte. Hinzu kommt eine massive Ausweitung der
Anwendung von Milieuschutzsatzungen, mit denen Moder-
nisierungsinvestitionen untersagt werden sollen, die Gber
einen gebietstypischen Standard hinausgehen.

Auch die grofle Zahl von stadtischen Baulandmodellen, in
deren Folge Investoren Vorgaben zur Realisierung geforder-
ten Wohnungsbaus erhalten sowie zur Ubernahme von Pla-
nungs- und Infrastrukturkosten angehalten werden, sind ein
Ergebnis des sich verengenden Wohnungsmarkts. All diese
Mafinahmen mogen im Licht der entstandenen Wohnungs-
marktprobleme plausibel erscheinen. Bewirkt haben sie
bislang wenig. Uberwiegend belasten und erschweren sie
Wohnungsbauinvestitionen in der vagen Hoffnung, dass eine
eingebremste Investitionsdynamik sozial ausgleichend auf
die Wohnungsversorgung wirkt. Hier missen sich die in der
politischen Verantwortung Stehenden schon fragen lassen,
ob Eigentiimer, die im Licht einer hohen Wohnungsnachfra-
ge mit wie auch immer motiviertem Nichtstun reagieren, zu
schiitzen sind, wahrend gleichzeitig Eigentiimer und Inves-
toren, die auf Marktsignale reagieren wollen, belastet und in
ihrer Rechtsposition schlechter gestellt werden.

Schrumpfungs- und Riickbauaufgaben:
der Schutz des einen und der Schaden
des anderen

Die Kulisse fir das vorhergehende Kapitel sind die wachs-
tumsstarken Regionen. Aber nicht alle Regionen Deutsch-
lands wachsen. Und selbst in den stagnierenden oder
schwach wachsenden Regionen gibt es einzelne Orte, Orts-
teile oder Quartiere, in denen sich mangels Nachfrage nicht
allein Leerstande haufen, sondern gleichzeitig die Investi-
tionsbedingungen erodieren. Dies kann dazu fihren, dass
zunachst Instandhaltungsdefizite und bei langerer Dauer
sogar Verwahrlosungserscheinungen mit stadtbildpragen-
dem Charakter entstehen. Einige Stadte des Ruhrgebiets,
Bremerhaven und weitere werden in diesem Kontext hau-
fig genannt. Aber auch viele wachstumsschwache landli-
che Regionen und ihre Kleinstadte sind von ahnlichen Ent-
wicklungen betroffen. Hier verbindet sich das regelmafig
mit der nachvollziehbaren Sorge, dass die Ortszentren an
Qualitat und Vitalitat verlieren und dies negativ auf die Ent-
wicklungsperspektiven der betroffenen Stadt oder Gemein-
de zuriickwirkt.

Stagnations- oder schrumpfungsbedingte Investitions-
schwache kann unterschiedliche Erscheinungsformen
annehmen. Dabei spielen das Ausmafl der Nachfrage-
schwache, die Dauer derselben und nicht zuletzt die stad-
tebaulich-raumlichen Konstellationen eine zentrale Rolle.
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Entscheidend fiir die Art des stadtebaulichen Interventions-
bedarfs ist, ob es sich (noch) um dispers verteilte einzelne
Problemimmobilien handelt oder aber ein raumlicher Zu-
sammenhang bzw. eine raumliche Konzentration vorliegt.
In beiden Konstellation stellt sich die Frage, ob die jeweili-
gen Eigentiimer sich mit ihrem Bewirtschaftungs- und In-
vestitionsverhalten kooperativ in das beabsichtigte offentli-
che Handeln einfligen oder mit ihrem Verhalten o6ffentliches
Handeln konterkarieren. Weiterhin ist auch hier zu fragen,
ob eine Interessendivergenz zwischen Privaten und offent-
licher Hand vorliegt und somit zur Sicherung der stadtent-
wicklungspolitischen Handlungsfahigkeit eine Nachjustie-
rung im Baugesetzbuch sinnvoll erscheint.

Abb. 2: Der in weiten Teilen leer stehende ,schwarze Block™ bietet unge-
nutztes Aufwertungspotenzial fir das Zentrum Gelsenkirchen-Buer (Foto:
F. Steinbach)

Einzelne leer stehende oder verwahrloste Immobilien
konnen insbesondere, wenn sie stadtebauliche Schlis-
selstandorte besetzen, nachhaltig negativ auf ihr Umfeld
ausstrahlen.> Bleibt dieser Zustand iber einen langeren
Zeitraum bestehen, werden nicht nur das Stadtbild - mit
Ruckwirkung auf das Lebensgefiihl der betroffenen Men-
schen -, sondern auch Eigentimer angrenzender Immobi-
lien in ihren Ertragschancen beeintrachtigt. Dies kann bei-
spielsweise bei Nachbargebauden zu einem fortgesetzten
Wertverlust fiihren oder in anderen Fallen zur Aushohlung
von Investitionschancen an Nachbarimmobilien und damit
zur Minderung von Aufwertungschancen fiir das Gesamt-
quartier beitragen. In der Praxis nimmt die Beseitigung
derartiger Problemimmobilien bei fehlender Kooperations-
bereitschaft der Eigentimer umfassende Verwaltungska-
pazitaten in Anspruch. Die Kommunen missen haufig tGber

5 In der Zusammenarbeit mit elf besonders betroffenen Stadten hat sich das
Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung NRW im
.Modellvorhaben Problemimmobilien” und einer damit einhergehenden
Publikation mit diesem Thema beschaftigt. Dabei konnten im Wesentlichen
auf der Basis des Wohnungsaufsichtsgesetzes und anderer ordnungsrecht-
licher Eingriffe sowie in Kombination mit einer zunachst experimentellen
Erweiterung der Stadtebauférderung einige Erfolge erzielt werden.

diverse rechtliche Instrumente (z. B. Vorkaufsrecht, stadte-
bauliche Gebote nach BauGB, bauordnungsrechtliche Ins-
trumente) und die damit verbundenen langen Verfahrens-
und Prozesszeiten versuchen, Zugriff auf die Immobilien zu
erhalten oder zumindest eine Beseitigung von Missstanden
zu erwirken. Kommen dann noch Immobilien im Eigentum
nach WEG ins Spiel, steigert sich die Komplexitat um ein
Vielfaches und Instrumente, wie das Vorkaufsrecht, sind
gar nicht mehr anwendbar.

Noch einmal weitaus schwieriger wird die Situation, wenn
nicht nur einzelne Problemimmobilien vorhanden, sondern
ganze Straflenziige oder Quartiere von einem nachhaltigen
Nachfragemangel betroffen sind. Hier sind komplexere, ge-
bietsbezogene Handlungsansatze gefragt. Unumkehrbare
Schrumpfungsprozesse waren bislang die Ausnahme. Sie
fihren jedoch zu grundlegend veranderten Wirkungszu-
sammenhangen bei Stadterneuerungsaufgaben. Denn unter
Wachstumsbedingungen ist es blich und verniinftig, quali-
tativ zuriickfallende Quartiere unter Einsatz von offentlichen
Mitteln aufzuwerten bzw. wieder in eine marktwirtschaftlich
getragene Entwicklung einzuklinken. Dies erfolgt ublicher-
weise in Gestalt von 6ffentlichen Investitionen in die Infra-
struktur und den offentlichen Raum sowie vorbereitende
Planungsleistungen. Ferner wird das In-Gang-Kommen von
privaten Investitionen haufig mittels erganzender Subventi-
onen gefordert. Entscheidend im Sinne der hier diskutierten
Fragestellung ist der Umstand, dass unter Wachstumsbe-
dingungen auch in der Stadterneuerung eine Interessenhar-
monie zwischen Privaten und offentlicher Hand hergestellt
werden kann; nicht in jedem Einzelfall, aber dennoch in aus-
reichendem Malle, sodass die Stadterneuerungsziele auch
Uber ausreichend in Gang kommende private Investitions-
prozesse erreicht werden konnen.

Unter den Bedingungen eines absehbar nicht umkehrba-
ren Nachfragemangels steigen - das ist ein wesentlicher
Unterschied - die Kollateralschaden des fiskalischen Mit-
teleinsatzes in der Stadterneuerung. Denn die Aufwertung
eines Quartiers fihrt bei nahezu konstanter regionaler
Gesamtnachfrage in viel hdherem Mafle zu einer Nach-
frageverlagerung aus benachbarten Quartieren. Das auf-
gewertete Quartier kann, ausgehend vom offentlichen
Mitteleinsatz, relativ hohe Wohn- und Lebensqualitaten
auf einem vergleichsweise glinstigen Preisniveau bieten.
Nachbarquartiere fallen in dieser Hinsicht zurtick und mus-
sen damit rechnen, dass vor allem die 6konomisch etwas
leistungsfahigeren und qualitativ anspruchsvolleren Haus-
halte verloren gehen. Immobilienwirtschaftlich fihrt der
fiskalische Einsatz zur Stabilisierung oder Steigerung der
Ertragswerte im Aufwertungsquartier, wahrend gleichzeitig
die Ertragswerte in den betroffenen Abwanderungsquartie-
ren verfallen und hier in der Folge Investitionsspielraume
sinken sowie Desinvestitionsprozesse entstehen oder ver-
starkt werden konnen.
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Die von Nachfragemangel und Desinvestitionen gekenn-
zeichneten Quartiere stattdessen einem ungesteuerten
stadtebaulichen Verfall preiszugeben, ware insbhesondere
aufgrund der damit verbundenen sozialen Erosionsprozes-
se nicht nur keine gute Alternative, sondern beinahe zy-
nisch. Deswegen hat man sich bereits in der Vergangenheit
als Reaktion auf dauerhaften Nachfragemangel fir einen
marktbereinigenden Riickbau entschieden (Stadtumbau
Ost und West). Dieser Riickbau hat sich im Ergebnis jedoch
nicht ohne Grund sehr stark auf Bestande grofler, oftmals
offentlicher Eigentimer konzentriert. Wesentlich ist zu-
nachst, dass sich die Wohnungsleerstande auf die groflen
Geschosswohnungsbauanlagen konzentrierten. Dariber
hinaus konnen offentliche Wohnungsunternehmen natur-
geman leichter fiir 6ffentliche Aufgaben gewonnen werden.
Und schliefBlich konnen sie damit rechnen, die verbleiben-
den Bewohner eines abzureilenden Gebaudes in leer ste-
hende Wohnungen in zu erhaltenden Gebauden umsetzen
zu konnen. Somit kann der Verlust des einen Gebaudes
durch eine bessere Bewirtschaftungssituation in anderen
Gebauden desselben Eigentiimers zumindest partiell kom-
pensiert werden. Dies begrenzt auch den fiskalischen Auf-
wand, weil die Abrissforderung - zusatzlich zu den reinen
Abrisskosten - nur einen Teil des restlichen Ertragswerts
ausgleichen muss.

Abb. 3: Verwahrloste Immobilien strahlen auf ihr Umfeld aus (Foto: F. Stein-
bach)

Anders sieht dies in Altstadtquartieren mit einer kleinteili-
gen Eigentimerstruktur aus. In einer rationalen Strategie
wirden im offentlichen Interesse die Immobilien mit der
schlechtesten Zukunftsperspektive aufgekauft und abge-
rissen. Mit einem derartig marktbereinigenden Rickbau
ware die Erwartung verbunden, den quartiersbezogenen
stadtebaulichen, sozialen und immobilienwirtschaftlichen
Entwertungsprozess zu verlangsamen oder zu stoppen.
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Im rechtlichen Status quo® setzt dies langwierige Verhand-
lungen mit den einzelnen Immobilieneigentiimern voraus.
Wenn diese erreichbar sind (was langst nicht immer der
Fall ist), ist eine Gespréchsbereitschaft nicht unbedingt
gegeben. Wenn lberhaupt eine Verhandlungssituation zu-
stande kommt, bleibt die Vereinbarung des Kaufpreises die
Schlisselstelle. Gleichzeitig ist jedoch aus zwei Griinden
ziigiges Handeln gefragt: (1) Weil der fortschreitende Ero-
sionsprozess offentliche und private Guter weiter entwer-
tet. (2] Weil die Verzogerung wiederum die Verhandlungs-
situation erschwert bzw. die fiskalischen Kosten in die Hohe
treibt. Ausschlaggebend ist bei Letzterem, dass die Eigen-
timer bei erkennbarem kommunalen Engagement fir eine
Stabilisierung des Quartiers berechtigterweise mit steigen-
den Preiserwartungen reagieren und versuchen werden,
eine Trittbrettfahrerposition einzunehmen.

Insofern ist es sinnvoll, dass die Kommune zunachst alle
im Rickbaukonzept zum Abriss vorgesehenen Immobilien
maoglichst zligig ankauft, um dann erst Verbesserungsmaf3-
nahmen einzuleiten. Die fiir den Erfolg wesentliche Ziigig-
keit der Ankaufphase kann nur erreicht werden, wenn die
Kommune wirksame Druckmittel zur Durchsetzung des
Ankaufs hat. Im Sinne des Gesamterfolgs kann es zudem
erforderlich sein, Instandsetzungs- oder Modernisierungs-
investitionen an ausgewahlten stadtebaulichen Schlissel-
immobilien durchzusetzen. Auch hierzu bedarf es eines er-
weiterten Rechtsinstrumentariums.”

Damit nicht zu haufig der mit hohem Aufwand und Zeit-
verzug verbundene Rechtsweg beschritten werden muss,
sollte den Kommunen eine gewisse Flexibilitat bei der
Vereinbarung des Kaufpreises zugestanden werden. Ins-
besondere, wenn die Immobilie noch teilvermietet ist und
sich daraus gegebenenfalls ein Uber dem Verkehrswert
liegender Ertragswert ableitet, ware dies im Sinne der Ko-
operationsforderung zu beriicksichtigen. Ferner verzichtet
der abgebende Eigentiimer auf die Chance zur Teilnahme
an einem kinftigen Stabilisierungsprozess und der daraus
entstehenden Wertentwicklung. Auch dies sollte sich zu-
mindest teilweise im Kaufpreis ausdriicken. Unabhangig
davon sollte das Gebot der fiskalischen Sparsamkeit gel-
ten. Ein sparsamer Einsatz fiskalischer Ressourcen liefle
sich ferner erzielen, wenn die Eigentimer der profitieren-
den Immobilien mit einer Abgabe belastet wiirden, die zur
Finanzierung der Gesamtmafnahme herangezogen wird
(ahnlich dem Sanierungsrecht). So weit die Eckpunkte

6 Im Wesentlichen bestehend aus dem Sanierungs- und dem Vorkaufsrecht.

7 Die vom Strukturwandel gepragte Stadt Gelsenkirchen widmet sich der
Thematik bereits seit etlichen Jahren intensiv und konnte bislang rund 60
Problemimmobilien erwerben. Dennoch liegt die Leerstandsquote bei ca.
6,5 Prozent. In den nachsten zehn Jahren sollen deshalb weitere 3000 nicht
marktgangige Wohnungen vom Markt genommen werden. Hierbei unter-
stitzt das Land NRW die Stadt mit zunachst 10 Millionen Euro Startkapital
und Sonderkonditionen, in der Wohnraumférderung lber die sogenannte
.Zukunftspartnerschaft” vorgesehen (siehe hierzu den Beitrag von Michaela
Klee im vorliegenden Heft).
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einer idealtypischen, aber bislang kaum durchsetzbaren
Vorgehensweise.

Mit Blick auf die Abwagung zwischen Eigentumsschutz und
Sozialpflichtigkeit bei der Ausgestaltung rechtlicher Ins-
trumente (insb. im BauGB) werfen die geschilderten Kon-
stellationen neue Fragen auf. Zunachst ist eindeutig, dass
die Uber steigende Ertragschancen entstehende Koordina-
tion zwischen Eigentimer- und offentlichen Interessen im
Licht der immobilienwirtschaftlichen Erosion nicht mehr
ausreichend tragt. In einer Schrumpfungssituation steigt
in den besonders von Nachfragedefiziten betroffenen Quar-
tieren das Risiko, dass Immobilieneigentiimer abwartend
oder abwehrend gegentiiber 6ffentlichem Engagement re-
agieren, weil sie sich zunachst als Trittbrettfahrer in eine
bessere Position bringen wollen. Zigigkeit und fiskalische
Sparsamkeit sind dann auf der Basis kooperativ-freiwilliger
Verfahren nur noch schwer zu gewahrleisten. Am Ende geht
es nicht allein um die Durchsetzung o6ffentlicher Interessen.
Stattdessen sind im Kontext der Schrumpfungs- und Riick-
bauaufgaben auch unterschiedliche Eigentiimerinteressen
gegeneinander abzuwagen. Der Eingriff in das Eigentum an
rickzubauenden Immobilien schitzt die Eigentimer der
verbleibenden Immobilien vor weiteren Wertverlusten. Der
Nichteingriff fihrt zum Wertverlust bei vielen Immobilien
und deren Eigentiimern. Auch diese Wechselwirkungen sind
bei der Ausgestaltung und Anwendung der entsprechenden
Rechtsinstrumente zu bedenken. Insgesamt kann festge-
halten werden, dass die (kleinteiligen) Schrumpfungs- und
Riuckbauaufgaben bislang kaum Widerhall in der Fortent-
wicklung des BauGB gefunden haben. Bislang wurden die
Probleme im Stadtumbau Ost und West bei deutlich glins-
tigeren Voraussetzungen primér fiskalisch gelost (Abriss-
forderung). Es ist zumindest fraglich, ob es erfolgverspre-
chend und fiskalisch sinnvoll ist, diese Strategie auf die hier
diskutierten kleinteiligen Altbauquartiere zu ibertragen.

Transformationsaufgaben fir die Stadt
von morgen

Zusatzlich zu den Stadtentwicklungsaufgaben rund um
Wachstum und Schrumpfung kommen heute und in Zukunft
Transformationsaufgaben auf die Stadte und Gemeinden
zu. Klimaschutzmafnahmen und Ansatze zur Anpassung an
die Folgen des Klimawandels haben dabei eine deutlich zu-
nehmende politische Dringlichkeit. Das ist meist mit einer
Neuaufteilung der offentlichen Raume verbunden, so z. B.
bei der Gestaltung der Verkehrswende in den Stadten, um
Platz fir die verschiedenen Verkehrstrager und die damit
einhergehenden Infrastrukturen zu schaffen. Gleichzeitig
sollen die Aufenthalts- und Freiraumqualitat und mit Blick
auf Kiihlungseffekte auch die Griinausstattung und schlief3-
lich das Wassermanagement (Retentionsfléchen) verbes-
sert werden. Hinzu kommen gegebenenfalls Ubergabe-

punkte und andere Infrastrukturen fir eine modernisierte
Energieversorgung und -verteilung (Nah-/Fernwarme). Die
Praxis hat langst gezeigt, dass die insgesamt erhéhten An-
spriche nicht befriedigend durch Umbau der vorhandenen
offentlichen Raume eingeldst werden konnen. So fihrt die
Zurickdrangung des PKWs, insbesondere der Abbau des
Stellplatzangebots, so lange zu erheblichen Konflikten, wie
nicht Ersatzflachen, z. B. fir den Bau von Quartiersgara-
gen, mobilisiert werden konnen. Ein anderes Thema ist die
Ricknahme von Baurechten in iberschwemmungsgefahr-
deten Bereichen oder zur Sicherung von kiihlendem Griin
und Frischluft in den vorhandenen Stadtquartieren.

Abb. 4 und 5: Die Simulation zeigt: Die Umgestaltung zur Fahrradstrafle
bringt auch mehr Griin ins Quartier (Quelle: MUST Stadtebau GmbH].

Aus den Schilderungen wird bereits deutlich, dass sich die-
se Anspriche nicht vorrangig an den Neubau richten. Im
Sinne der Zielerreichung ist es weitaus bedeutsamer, die
bestehenden Stadtquartiere anzupassen. Weil die Kommu-
nen hier nur selten lber geeignete Flachen verfiigen, sind
sie auf die Kooperationsbereitschaft der Grundstiickseigen-
timer angewiesen. Und weil es sich in der Regel nicht um
rentierliche Nutzungen oder um offentliche Infrastrukturen
handelt, ist kaum Kooperationsbereitschaft zu erwarten
und in anderen Fillen eine Ubertragung der Grundstii-
cke an die offentliche Hand ohnehin unabdingbar. Haufig
kommt hinzu, dass sinnvolle Ma3nahmen die Zusammen-
legung mehrerer Grundstiicke in einem raumlichen Zu-
sammenhang und an besonders geeigneten Standorten
(z. B. Uberschwemmungsgefdhrdeten Bereichen) voraus-
setzen. Davon ausgehend, entsteht ein hoher Druck oder
sogar Zwang, auf bestimmte Grundstiicke zugreifen zu
missen. Dies ist in etwa vergleichbar mit dem Straflenbau
oder anderen Verkehrs- und Versorgungstrassen, zu deren
Umsetzung relativ haufig auf Enteignungen zurickgegriffen
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wird bzw. wirksame Enteignungsandrohungen eingesetzt
werden kdnnen.8 Es stellt sich insofern die Frage, ob die
genannten Aufgaben der stadtebaulichen Transformation
als offentliche Aufgaben ein ahnliches Gewicht haben wie
Straflen- oder Versorgungstrassen, einen vergleichbaren
Eingriff in das Eigentum rechtfertigen und wie dies im Ein-
zelfall rechtssicher zu begriinden sein sollte.

Ein komplexer transformativer Quartiersumbau wird Ge-
winner und Verlierer unter den privaten Eigentimern her-
vorbringen. Die einen mussen Einschrankungen in der
Nutzbarkeit ihres Grundstlicks hinnehmen oder es gar ganz
abgeben. Die anderen profitieren von nachhaltigen Mobili-
tatsangeboten, aufgewerteten offentlichen Raumen, ver-
besserten Schutzmaf3nahmen gegeniiber Starkregen und
Hitze sowie einer optimierten Energieversorgung. Um die
MafBnahmen zu finanzieren und insbesondere die schlech-
ter gestellten Eigentimer zu entschadigen, ware es nicht
zuletzt im Sinne der fiskalischen Sparsamkeit auch in die-
sem Aufgabefeld sinnvoll, eine partielle Umlagefinanzie-
rung vorzusehen, bei der die profitierenden Eigentimer
einen Teil ihres Wertzuwachses abfiihren missen.

Fazit

Wachstum, Schrumpfung, Transformation: In allen drei Be-
reichen lassen sich Entwicklungen identifizieren, die eine
veranderte Ausbalancierung von Eigentumsschutz und So-
zialpflichtigkeit im BauGB nahelegen. Unbewaltigte Wachs-
tumsaufgaben losen einen hoheren politischen Bedarf nach
Instrumenten einer gestarkten und zugleich preisdampfen-
den Grundsticksmobilisierung aus. Vor allem in der Innen-
entwicklung entstehen neue Herausforderungen, die mit
dem gegenwartigen Instrumentarium schwer zu l6sen sind.
Der Umgang mit verwahrlosten Immobilien mit negativer
Ausstrahlung auf Nachbargebaude ist fur die betroffenen
Kommunen in vielen Fallen eine zeit- und ressourcenzeh-
rende Sisyphusarbeit mit ungewissem Ausgang. Die Bewal-
tigung eines marktbereinigenden Rickbaus wird in klein-
teiligen Quartieren ohne gesetzgeberische Unterstiitzung
entweder kaum oder nur zu sehr hohen fiskalischen Kosten
gelingen. Die Transformation der bestehenden Quartiere ist
ohnehin Neuland und deshalb in seinen gesetzgeberischen
Konsequenzen noch zu durchdenken.

Natirlich kann man bei alldem die Meinung vertreten, dass
der Eigentumsschutz auch im Licht der hier ins Feld ge-
fuhrten offentlichen Interessen Vorrang hat. Bertiicksichtigt
werden sollte allerdings, dass der Schutz des einen Eigen-
timers haufig zum Schaden der anderen Eigentimer wird.
Bei allen im vorliegenden Text diskutierten Aufgabenstel-
lungen wiirde dann eher das Eigentum an den Grundstu-
cken und Immobilien geschiitzt, das einer im &ffentlichen

8 Sogab esalleinim Jahr 2023 bundesweit 139 laufende oder abgeschlossene
Enteignungsverfahren nach §19 FStrG (Bundestagsdrucksache 20/11987).
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Interesse stehenden Stadtentwicklung entgegensteht, wah-
rend das Eigentum an den entwicklungsfahigen Grundstd-
cken oder entwicklungsbereite Eigentiimer den Schaden
erleiden.

Gern wird im Kontext der hier diskutierten Fragen das Argu-
ment vorgebracht, dass die Kommunen vorhandenes Recht
nur besser anwenden missten. Damit verbindet sich un-
ausgesprochen der Vorwurf, dass es den Kommunen ent-
weder nicht ernst genug sei oder es schlicht an Kenntnissen
fehle. Das mag in Einzelfallen zutreffen. Als Generalhypo-
these vermag das allerdings nicht zu tGberzeugen. Zumin-
dest sollte es auch als berechtigte Kritik an der Rechtslage
akzeptiert werden, wenn Kommunen berichten, dass sie
sich bei knapper Personalausstattung und im Sinne eines
effizienten Ressourceneinsatzes nicht in der Lage sehen,
Uber Jahre und verschiedene Gerichtsinstanzen hinweg um
ein Grundstlick zu kampfen und dabei noch ein Risiko des
Scheiterns in Kauf zu nehmen. Wenn vorhandenes Recht (z.
B. stadtebauliche Gebote nach BauGB) trotz bestehendem
und steigendem Problemdruck tUber langere Zeitraume nur
vereinzelt angewendet wird, ist es zu einfach, den Kommu-
nen die Alleinverantwortung zuzuschieben.

AbschlieBend ist die Frage zu stellen, obin der bau- und pla-
nungsrechtlichen Ausbalancierung von Eigentumsschutz
und Sozialpflichtigkeit auch sich verandernde Rahmenbe-
dingungen zu beriicksichtigen sind, die zunachst wenig mit
den konkreten stadtebaulichen Themen zu tun haben. Da-
bei ist zum Beispiel daran zu denken, dass die offentliche
Hand bei steigendem Fachkraftemangel und zunehmender
Ressourcenknappheit zukiinftig dringlicher personalwirt-
schaftlich und fiskalisch sparsame Wege zur Durchsetzung
offentlicher Interessen bendtigt. Ferner zeichnet sich in der
aktuellen Diskussion immer deutlicher ab, dass die schwin-
dende Zustimmung zu den demokratischen Institutionen
auch eine Reaktion auf deren Defizite in der Handlungs-
und Problemlésungsfahigkeit ist. Auch derartige Uberle-
gungen sollten nach Einschatzung der Autoren Eingang in
die Debatte zur Weiterentwicklung des BauGB finden.

Bernhard Faller
Forum und Offentlichkeitsarbeit,
vhw e. V., Berlin

Franziska Steinbach
Forum und Offentlichkeitsarbeit,
vhw e. V., Berlin
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Versaumnisse und Surrogate fir eine gemeinwohlorientierte Stadtplanung

Hilmar von Lojewski

Innenentwicklung und
Eigentumsverpflichtung

Grundlegende Versaumnisse und Surrogate fiir eine gemeinwohlorientierte Stadtplanung

Zur Innenentwicklung ist hinreichend viel gesagt und geschrieben worden. Die Stadtplanungsdisziplin hat sich iiber
die Jahre und Jahrzehnte vom Paradigma der Stadterweiterung geldst und in Richtung Innenentwicklung im Verbund
mit Freiraum- und Mobilitatsplanung geoffnet. Sie hat viel iiber Dichten, Verdichten, Nachverdichten und Weiterbauen
ihre Moglichkeiten und Grenzen gelernt. Sie befleifligt sich bei stadtebaulichen Planungen des Flachensparens, Auf-
stockens, Umnutzens, Mischens und Revitalisierens in der Innenentwicklung. Sie hat sich vom reinen Verdichten iiber
die doppelte bis hin zur dreifachen Innenverdichtung (Umweltbundesamt 2023) vorgearbeitet und wahnt sich ,,auf der

guten Seite”.

Dabei uUbersieht unsere Disziplin jedoch - vielleicht hat sie
es ob hohen Frustrationspotenzials auch einfach verdrangt
-, dass Innenentwicklung selbst bei Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentimerinnen und Eigentimer allenfalls zu
effektiverer und effizienterer Flachennutzung, Allokation
renditefahiger Nutzungen und bestenfalls auch zu schéne-
ren Stadtraumen und nachhaltiger Architektur fiihrt. Eine
sozial durchmischte und resilientere, gerechtere, vielfalti-
ge Stadt fur alle Menschen erreichen wir auf diesem Weg
kaum. Zu stark sind die verdrangenden Krafte des Markts.
Zu eingangig ist das Mantra, dass die Marktkrafte - in Gren-
zen eingehegt von den geltenden Bestimmungen - es zum
Wohle des Lebens aller in der Stadt schon richten wiirden.
Ein Leben fir alle sozialen und Einkommensschichten in
der Stadt zu organisieren, das geht jedoch nur, wenn es
zu einer ,Nachjustierung der sozialen Marktwirtschaft™
kommt. Ist diese denkbar, und welche Surrogate kann es
geben, wenn sie nicht gelingt?

Denn die notwendige ,Nachjustierung” im Zusammenhang
mit der Wohnungs- und Bodenpolitik, wie sie Markus Lewe,
der Prasident des Deutschen Stadtetags, einmal mehr zu
Zeiten des ersten Wohngipfels der jlingeren Vergangen-
heit 2018 forderte, hat die Wohnungs- und Bodenpolitik des
Bundes auch in seiner 20. Legislatur nicht geliefert (von Lo-
jewski 2023, S. 59). Die Diskussion dazu reicht zuriick in die
1960er Jahre - der Leitsatz des Bundesverfassungsgerichts
von 1967, wonach ,.die Tatsache, dass der Grund und Boden
unvermehrbar und unentbehrlich ist, [es] verbietet [...] sei-
ne Nutzung dem uniibersehbaren Spiel der Krafte und dem
Belieben des Einzelnen vollstandig zu tberlassen [und] eine
gerechte Rechts- und Gesellschaftsordnung vielmehr dazu
[zwingt], die Interessen der Allgemeinheit in weit starkerem

1 Oberbiirgermeister Markus Lewe, Prasident des Deutschen Stadtetags, am
21.09.2018 im Deutschlandfunk, www.deutschlandfunk.de/staedtetagspra-
esident-vor-wohngipfel-es-geht-vor-allem-100.html, zuletzt abgerufen am
27.08.2024.

MafBle zur Geltung zu bringen als bei anderen Vermadgens-
gltern” (BVerfG, Beschluss vom 12.01.1967 - 1 BvR 169/63
), bleibt zwar héchstrichterliche Erkenntnis, wird aber par-
tout nicht zur Maxime politischen Handelns. Eine Anderung
ist in den letzten finf Dekaden und insbesondere nach dem
Auslassen der gesetzlichen Prazisierung im Wege des Ei-
nigungsvertrags 1990 eher unwahrscheinlicher geworden.
Und auch in Zukunft sieht es nicht danach aus, als wiirde die
soziale Marktwirtschaft bemerkenswerte Richtungswechsel
vollziehen konnen. Eher ist das Gegenteil zu beobachten. Das
kann zu Fatalismus in der kommunalen Stadtebaupolitik fiih-
ren - dennoch soll das Phanomen einmal mehr betrachtet
und missen mogliche Losungswege aufgezeigt werden.

Zur Erosion der gemischten Stadt fir alle

Die zweieiigen Zwillinge Eigentumsgarantie und Eigen-
tumsverpflichtung sind hinlanglich bekannt. Das Birgerli-
che Gesetzbuch sagt uns, dass .. der Eigentiimer einer Sache
[...], soweit nicht das Gesetz oder Rechte Dritter entgegen-
stehen, mit der Sache nach Belieben verfahren und andere
von jeder Einwirkung ausschliefen [kann]”. In Bezug auf
Grundstiicke und Gebaude wird dies eindrucksvoll bestatigt
- Flachen, die nutzungsfahig waren, liegen brach, zahlrei-
che Gebaude und Wohnungen, selbst in Stadten mit hohem
Nachfragedruck, werden fehl-, unter- oder nicht genutzt.
Die Eigentumsgarantie des Artikel 14 Absatz 1 bestatigt
dieses Recht, tber das Eigentum grundsatzlich frei verfi-
gen zu konnen. Die gesetzlichen Schranken sind vorhanden,
aber in iberschaubarer Hoéhe eingezogen, um sie unterlau-
fen oder Uberspringen zu konnen. Eine entscheidendere
Einschrankung erfolgt durch die Eigentumsverpflichtung in
Artikel 14 Absatz 2. Diese hat dank des Wirkens des Sozial-
demokraten Hugo Sinzheimer 1919 mit dem § 153 Eingang
in die Weimarer Verfassung gefunden und wurde von den
Mittern und Vatern des Grundgesetzes tibernommen.
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Die Idee dahinter richtete sich zwar in erster Linie auf die
Verpflichtung der Eigentimer von Produktionsmitteln,
diese fur das Allgemeinwohl einzusetzen. Aber schon die
Erhebung der Hauszinssteuer von 1924 bis 1943 (!) zeigte,
wie weit diese Eigentumsverpflichtung reichen konnte. Auf
Basis des vom Sozialdemokraten und Berliner Stadtbau-
rat Martin Wagner initiierten ,Gesetzes liber den Geldent-
wertungsausgleich bei bebauten Grundstiicken™ wurden
Grundstickseigentimer, die sich dank der Inflation ihrer
Grundschuld entledigen konnten, zur Kofinanzierung des
offentlichen Wohnungsbaus herangezogen. Diese Finan-
zierung machte ungefahr 30 Prozent der Kosten des Woh-
nungsbaus aus. Ohne diese Finanzierungsform ware das
.Wohnungsbauwunder” zwischen 1924 und 1929 kaum in
der erlebten Form eingetreten.

Das Eigentum wurde getreu der Verfassung verpflichtet,
seinen Beitrag zum Allgemeinwohl zu leisten. Eigentimer
mussten ihre Steuer fur die Nichteigentimer (zum gerin-
geren Teil] und die offentlichen Haushalte (zum gréfBeren
Teil) zahlen. Anders als die ,.exakte Definition des nihilisti-
schen Eigentums” des Schweizer Rechtswissenschaftlers
Peter Noll (,Ein Eigentimer hat, kann, darf - der Nicht-
eigentimer bittet, bettelt, zahlt.”) konnten so zumindest
durch eine angemessene Form der Umverteilung und des
Gerechtigkeitsausgleichs die Spitzen der Wohnungsnot
der 1920er Jahre zumindest ansatzweise geglattet wer-
den, allerdings nur fir solventere Zielgruppen als Niedrig-
lohnempfanger.

Wie und wodurch aber fand die Erosion der Eigentumsver-
pflichtung statt? Und fand sie Uiberhaupt statt? Immerhin
hat das Bundesverfassungsgericht frih geurteilt, dass Ar-
tikel 14 ,eine Absage an eine Eigentumsordnung [ist], in
der das Individualinteresse den unbedingten Vorrang vor
den Interessen der Gemeinschaft hat”. Und doch waren
Wiederaufbau und Konsolidierung der alten Bundesrepu-
blik, Wiedervereinigung, Aufbau Ost und alle wirtschaft-
lichen Hausses und Baisses dadurch gepragt, dass der
offentliche Sektor allein Uber seine Steuereinnahmen
die offentlichen Aufgaben stemmen muss. Eine relevan-
te Form der Teilhabe des Eigentums und vor allem durch
einen Beitrag aus der Wertsteigerung des Eigentums an
den offentlichen fir die Wohn-, soziale, Verkehrs- und Bil-
dungsinfrastruktur gibt es nicht.

Die Begrindungen dafiir waren dem Grunde nach immer
die gleichen: Von privater Seite hief3 und heif3t es, dass in
der Krise das Eigentum nicht zusatzlich belastet werden
dirfe, um sie nicht zu verscharfen. Und im Boom lautet das
Mantra, dass das Momentum nicht gebremst werden dir-
fe, um die Investitionsfahigkeit zu wahren. Im Zweifelsfall
.rechnete” es sich nicht, nennenswerte Beitrége zu preis-
gedampftem Wohnungsbau, Freiflachen oder jenseits von
Umlegungen Flachen- oder Vermdgensanteile an die of-

fentliche Hand zu liefern. Und von fiskalischer Seite waren
wenigstens teilweise zweckgebundene Sondervermdagen,
wie die Hauszinssteuer, wegen des Paradigmas des Global-
haushalts und der Ablehnung zweckgebundener Steuerein-
nahmen stets des Teufels. Die Grundsteuer spielte in den
Globalhaushalten mit einem Anteil von weniger als zwei
Prozent Ubrigens ohnehin keine entscheidende Rolle. Frei-
lich kann keine Kommune auf sie verzichten.

Alle Anstrengungen, einen Weg zu finden, die offentliche
Hand an den privaten Wertsteigerungen von Boden- und
Immobilieneigentum partizipieren zu lassen, waren ver-
geblich. Daran andern auch die bescheidenen und hochdif-
fizilen kompensatorischen Bemuihungen des besonderen
Stadtebaurechts fiir Sanierungs- und Entwicklungsge-
biete nichts Grundlegendes. Der dritte und letzte Sozial-
demokrat in diesem Beitrag, Hans-Jochen Vogel, hat in
seinem Buch ,,Mehr Gerechtigkeit” davon und von den ver-
geblichen Bemihungen eines halben Jahrhunderts, die
parlamentarische Demokratie von diesem Erfordernis zu
Uiberzeugen, beredt Zeugnis abgelegt (Vogel 2023). Konrad
Adenauer hat Gbrigens als Kolner Oberbiirgermeister vor
100 Jahren ungefahr das Gleiche gefordert. Stattdessen
schlagen von Eigentimerseite aktuell die Wellen hoch,
die Grundsteuer an halbwegs realistische Boden- und Im-
mobilienwerte anzupassen, obwohl sie durch Anpassung
der kommunalen Hebesatze insgesamt aufkommensneu-
tral bleiben soll. Und Bund und Lander haben jahrelange
Volten geschlagen, um eine Grundsteuer auf den Weg zu
bringen, die - bis auf Verfassungskonformitat - nichts an
dem Eigentumsprivileg andern und alles andere als eine
Teilhabe der Kommunen an Bodenwertsteigerungen be-
wirken wird.

Warum aber soll das an den Grundfesten der gemischten
Stadt rihren? Weil jegliche kompensatorische Mafinah-
men, soziale und nicht renditefahige Nutzungsmischung
durchzusetzen, Investitionen in die Daseinsvorsorge zu
tatigen und Vorsorge fiir die Zukunftsfahigkeit von Stad-
ten und Quartieren zu treffen, Gegenstand der begrenzten
offentlichen Finanzierungsanstrengungen und -maglich-
keiten bleiben. Oder anders gesagt - die offentliche Hand
muss gegen Marktmechanismen der sozialen Segregation,
gegen das Auseinanderfallen von Quartieren, gegen die
marktgetriebene Wohnraumverknappung und Wohnungs-
not sowie gegen die Kumulation von Problemlagen infolge
der Segregation und gleichermafien gegen die Auswirkun-
gen von Verdichtung in urbanen Raumen wie Entdichtung
in landlichen Raumen anfordern, ohne daran Eigentimer
wirksam partizipieren lassen zu dirfen.

Das kann auch durch das segensreiche Instrument des
stadtebaulichen Vertrags nicht kompensiert werden. Mi-
chael Krautzberger hatte zum Ausdruck gebracht, dass er
dazu diene, Private Verantwortung Gibernehmen zu lassen
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und stadtebauliche Entwicklung kooperativ zwischen Pri-
vaten und o6ffentlichem Sektor zu betreiben. Damit sei der
stadtebauliche Vertrag auch Ausfluss der Gemeinwohlver-
pflichtung des Eigentums. Dieser ist aber in seiner Gestal-
tungsfreiheit zu Recht an das Kausalitats- und Angemes-
senheitsprinzip gebunden. Alle sonstigen Instrumente, wie
der ErschlieBungs- oder Straflenausbaubeitrag, spielen
- soweit sie Uberhaupt noch in nennenswertem Umfang
angewendet werden - allenfalls Teilkompensationen in die
kommunalen Kassen. Der Regelfall im Ausbaubeitrags-
recht ist inzwischen, dass fiir StraBenausbaumafnahmen
alle Steuerzahlenden aufkommen, aber nur wenige Eigen-
timer davon wertsteigernd profitieren.

Damit o6ffnet sich die Gerechtigkeitsschere zwischen Eigen-
tumbesitzenden und Nichtbesitzenden noch weiter. Regie-
rungen, Gesetzgeber, aber auch Gerichte waren insoweit
berufen, sich die Pflichtigkeit des Eigentums immer wieder
bewusst zu machen und die sich wandelnden Interessen
der einzelnen und der Gemeinschaft immer wieder einem
gerechten Ausgleich zuzufihren. Es braucht also halbwegs
gangbare Ersatzlosungen, um die Eigentumspflichtigkeit zu
starken.

Surrogate fiir das Nachjustieren der
Marktbedingungen in der Innenentwicklung

Weil es eine grundlegende Nachjustierung der sozialen
Marktwirtschaft in Hinblick auf den Boden- und Wohnungs-
markt kaum geben wird, sind mehr denn je ersatzweise Ins-
trumente gefordert, zumindest den gréf3ten Verwerfungen
zwischen Vermogensakkumulation und kommunalen Fla-
chen- und Wohnungsbedarfen zu begegnen.

Stadtebauliche Vertrage und Baulandmodelle weiter
fassen

Der stadtebauliche Vertrag wurde hierzu schon benannt. Er
sieht sich genauso wie Baulandmodelle mit einem Mindest-
anteil an preisgedampftem Wohnungsbau von der Immobi-
lienbranche dem Vorwurf ausgesetzt, als Kostentreiber zu
wirken und das Bauen zu verteuern. Dem muss entgegen-
gehalten werden, dass es ohne stadtebauliche Vertrage
kaum eine stadtebauliche Entwicklung gabe. Zudem wirkte
er nicht verteuernd, wenn die Entwickler und Bauwilligen
die absehbaren und im Vorhinein kalkulierbaren Lasten aus
den stadtebaulichen Vertragen und den Baulandmodellen
in der Bodenpreisbildung abbildeten. Das ist dem Grunde
nach ein Essential der marktwirtschaftlichen Preisbildung
im Unterschied zur spekulativen Preisbildung, wie sie seit
Jahrzehnten dominiert.

Stadtebauliche Vertrage missen sich faktisch auf ein
teilweises Abdecken der durch die jeweiligen Vorhaben
hervorgerufenen offentlichen Kosten und Lasten be-
schranken. Zudem greifen stadtebauliche Vertrage und

ihre ansatzweisen Formen der Bodenwertabschopfung
genauso wie Baulandmodelle bislang nur in Bebauungs-
oder vorhabenbezogenen Bebauungsplangebieten. Sie
unterliegen der Knappheit an Mitteln fir die soziale Wohn-
raumforderung. Keineswegs alle Baulandbeschlissen
unterliegenden Anteile des geforderten Wohnungsbaus
in Bebauungsplanen kénnen mit Wohnraumfordermitteln
kofinanziert werden. Diese Mittel werden neuerdings in
einigen Landern tUberzeichnet - der Anteil von Sozialwoh-
nungen in den betroffenen Bebauungsplangebieten kann
nicht erstellt werden. Anders verhalt es sich mit preis-
gedampftem Wohnungsbau - hier beklagt die Immobi-
lienwirtschaft nicht ganz zu Unrecht, dass dieser mittels
Quersubventionierung infolge der liberschielenden Bau-
kosten nicht mehr erstellt werden kénne (Bulwiengesa).
Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn sich die Min-
dereinnahmen nicht in der initialen Bodenpreisbildung zu
Beginn einer Entwicklung abbilden.

In den vergangenen Jahren wurde immer wieder versucht,
Mittel und Wege aufzuzeigen, den Anwendungsbereich fir
stadtebauliche Vertrage dergestalt zu erweitern, dass Ge-
meinden die Mdglichkeit haben, die Beteiligung an Infra-
strukturkosten oder Mindestanteile geforderten oder preis-
gedampften Wohnungsbaus auch im Innenbereich nach §
34 BauGB einzufordern (Bunzel/Niemeyer 2018; Difu/vhw
2018). Dies erscheint umso mehr geboten, als auch unter
den Vorhabentragern Gerechtigkeit in Anbetracht der auf
sie entfallenden unterschiedlichen Lasten herbeigefiihrt
werden sollte. Denn bislang diirfen sich die einen glicklich
schatzen, die Uber § 34 BauGB Baurecht erlangen konnen.
Die anderen, die tiber §§ 12 oder 33/34 BauGB Baurecht er-
langen konnen bzw. missen, dirfen zahlen.

Eine Regelung, die jenseits verbindlicher Bauleitplanver-
fahren Mindestanteile geforderten oder preisgedampften
Wohnungsbaus vorsieht und auch die Beteiligung an den
gemeindlichen Kosten fiir die verkehrliche, soziale und
Bildungsinfrastruktur vorsieht, erscheint unabweisbar, um
das Wohnen fir alle zumindest erreichbarer zu gestalten.
Zudem wiirde eine solche transparente Regelung fir alle
Bauwilligen jenseits einer Bagatellschwelle die Bauland-
kosten dampfen helfen. Sie ist umso dringender, je starker
mit der anstehenden Novellierung des Baugesetzbuchs das
Schaffen von Planungsrecht erleichtert wird und Vorhaben
iber das Offnen der §§ 31 und 34 BauGB nicht mehr nur
iiber die Anderung oder Aufstellung von Bebauungsplanen
zulassig werden.

Vorkaufsrechte flachendeckend und preislimitiert aus-
iiben

Das Ausliben von Vorkaufsrechten durch die Gemeinden
ist seit jeher konditioniert und eng abgesteckt. Einen Fort-
schritt hat es mit der letzten Novellierung bei der Preis-
findung gegeben - das Vorkaufsrecht kann nunmehr zum
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Verkehrswert ausgeiibt werden. Es gehort aber weiter so
reformiert, dass Gemeinden stets und im gesamten Ge-
meindegebiet die Maglichkeit eingeraumt wird, in Kauf-
vertrage einzutreten. Die restriktive Handhabung, wonach
das Vorkaufsrecht nicht der Bodenvorratspolitik dienen
darf, muss revidiert werden. Alle Formen des Vorhaltens
von Wohn- und gewerblichen Bauflachen, von Griin-, Aus-
gleichs- und Versickerungsflachen und von Flachen fir den
Gemeinbedarf sowie des Sicherns und Schaffens von Wohn-
raum missen das Ausiiben des Vorkaufsrechts rechtferti-
gen. Dies gilt auch und insbesondere fir das Aktivieren von
Bauflachen im Innenbereich.

Bauflachen aktivieren und Baugebote erlassen

Die Regierungsparteien konnten sich offenbar auch wei-
terhin nicht dazu bekennen, mit der Innenentwicklungs-
mafinahme IEM ein umgreifenderes Instrument zur Innen-
twicklung auf den Weg zu bringen. Das hatte es erlaubt,
unbebaute Grundsticke zusammenzufassen und eine
summarische Begriindung fir das Erlassen von Bauge-
boten zu liefern. Stattdessen bedarf es eines Hilfsinstru-
ments. Das konnte in einer erweiterten Innenbereichs-
satzung liegen, die die unbebauten oder untergenutzten
Grundstiicke zur Bebauung innerhalb einer bestimmten
Frist bezeichnet. Dabei muss ein kommunal festgestellter
dringender Wohnbedarf zur Begriindung ausreichen. Die
Last darzulegen, dass eine Bebauung wirtschaftlich nicht
zumutbar ist, muss auf die Grundstlickseigentiimer tber-
tragen werden. Die Scharfe des Baugebots kann genom-
men werden, indem ,wie schon nach derzeit geltendem
Recht [..] auch [..] Kooperationen und einvernehmliche
Lésungen mit den Eigentimern Vorrang haben” (Bunzel/
Niemeyer 2018, S. 6). Die Bauverpflichtung wére hinfillig,
wenn zwischen Gemeinde und Grundstickseigentimer
Einvernehmen Uber die Bebauung erzielt werden kann. Als
Option steht auch ein aktives Ankaufrecht der Gemeinde
fur das mit Bauverpflichtung versehene Grundstick. Diese
kann durch die Geltendmachung des entsprechend aus-
zugestaltenden Ubernahmeanspruchs umgesetzt werden.
Auch die VerauBlerung an einen bauwilligen Dritten ist eine
denkbare Option fir die betroffenen Grundstiickseigenti-
mer. Als Ultima Ratio bestiinde die Mdglichkeit, das jewei-
lige Grundstiick zu enteignen.

Entschadigungsregelungen eindimmen und Bauver-
pflichtungen scharfen

Jegliche Anstrengungen der Gemeinden, Baurecht zu
schaffen und umzusetzen, verpuffen, wenn Bebauungs-
plane nicht mit terminierten Bauverpflichtungen versehen
sind. Zudem mussen die Entschadigungsregelungen im
Planungsschadensrecht so weit entscharft werden, dass
sich keine Gemeinde mehr scheut, Baurechte nach einer
angemessenen Frist von etwa finf Jahren zu modifizieren
oder zu entziehen, wenn sie nicht genutzt wurden.

Fazit

Mindestens seit den 1970er Jahren war die Erkenntnis,
dass der Planungswertgewinn privatisiert, der vermeintli-
che Planungsschaden aber sozialisiert wird, Treiber fiir die
immer wieder anhebenden Reformbemiihungen des Stad-
tebaurechts. Der Umstand, dass diese bislang nie in einer
.Nachjustierung” mindeten, ist ein Indiz dafir, dass es mit
der Sozialpflichtigkeit des Eigentums in der alten und be-
dingt durch den einseitigen Einigungsvertrag auch in der
neuen Bundesrepublik nicht so sonderlich weit her ist. Es
ist auch mit der anstehenden Novelle des Baugesetzbuchs
nicht zu erwarten, dass sich grundlegende Neuerungen
anbahnen. Weder die Apologeten einer Komplettremedur
(alles einfacher, komplett neues Planungsrecht aufsetzen),
noch die Anhanger einer in erster Linie bodenrechtlich
orientierten Neuordnung des Planungsrechts werden aus
dem Novellierungsverfahren befriedet herausgehen. Umso
dringender bleibt es, wirksame Surrogate fur das boden-
rechtliche Regelungsdefizit auf den Weg zu bringen, um ein
Mindestmafl an Sozialpflichtigkeit zugunsten der Innenent-
wicklung auf den Weg bringen zu kénnen.

Hilmar von Lojewski

Beigeordneter, Leiter des Dezernats V -
Stadtentwicklung, Bauen, Wohnen und
Verkehr, Deutscher Stadtetag, Berlin/Kéln
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Herausforderungen und Chancen der 6ffentlich-privaten Zusammenarbeit

Uwe Schneidewind

Gemeinwohlorientierte
Innenstadtentwicklung

Herausforderungen und Chancen der offentlich-privaten Zusammenarbeit

Die Innenstadte sind im Umbruch und stellen Stadtverwaltungen und Lokalpolitik vor grofle Herausforderungen. Die
Umgestaltung ist oft nur im engen Zusammenspiel mit privaten Investoren maglich. Hier haben Stadte es mit einem
sehr diversen ,,0kosystem” von Investoren zu tun, mit denen es zu kooperieren gilt. Der vorliegende Beitrag zeigt am
Beispiel Wuppertals die Gestaltungs- und Kooperationsinstrumente sowie die unterschiedlichen Motivlagen fiir eine

gemeinwohlorientierte (Innen-)Stadtentwicklung auf.

Innenstadte im Umbruch

In den letzten Jahren befinden sich Innenstddte in einem
stetigen Umbruch. Dieser wird durch vielfaltige Faktoren,
wie den demografischen Wandel, verandertes Konsumver-
halten und die Digitalisierung, vorangetrieben. Die klas-
sischen Handelsnutzungen gehen zurick, im Mittelpunkt
stehen neue Formen der multifunktionalen und gemein-
wohlorientierten Innenstadtentwicklung. Dabei haben Stad-
te die Gestaltung ihrer Innenstadte nur bedingt selbst in der
Hand. Sie sind insbesondere auf die Investitionen privater
Eigentimer und Nutzer angewiesen, um Projekte zu reali-
sieren. Dies gilt gerade fur Stadte wie Wuppertal, die selbst
nur Uber sehr begrenzte eigene finanzielle Moglichkeiten
verfugen.

Investoren bringen dabei nicht nur finanzielle Mittel mit,
sondern auch eigene Vorstellungen und Interessen, die es
zu berticksichtigen gilt. Diese Motivlagen konnen dabei sehr
unterschiedlich sein. Eine kluge Innenstadtentwicklung ist
deshalb nur durch die effektive Nutzung von Steuerungs-
instrumenten sowie ein gutes Kooperations- und Kontext-
management maglich.

Das Spektrum stadtischer Steuerung: vom direkten Ein-
fluss Uber das Kontextmanagement bis hin zum klugen Ko-
operieren

Ankauf und Miete als direkte
Steuerungsmaglichkeit

Einen besonders starken Einfluss haben Stadte immer
dann, wenn sie selbst Immobilien erwerben und entwickeln.
Dies kommt in vielen Stadten - so auch in Wuppertal - sehr
schnell an Grenzen: aufgrund fehlender finanzieller Mittel,
aber auch aufgrund von Kapazitats- und Birokratieheraus-
forderungen beim stadtischen Gebaudemanagement. Des-
halb setzt sich in letzter Zeit eine andere Form der offent-
lich-privaten Kooperation durch - derzeit insbesondere zu
beobachten bei den innerstadtischen Kaufhausimmobilien:

die Anmietung von Flachen fir 6ffentliche Nutzungen (z. B.
fur Bibliotheken, stadtische Bildungseinrichtungen, Ver-
waltungsnutzungen) Gber einen sehr langen Zeitraum. Dies
gibt einem privaten Investor eine hohe (Rendite-)Sicherheit
und ermaglicht es ihm, erhebliche finanzielle Investitionen
in strategisch wichtige Gebaude der Stadt zu tatigen. Durch
die kosten- und zeitglinstigere Sanierung in etablierten
Zulieferstrukturen ohne die Hindernisse des offentlichen
Vergaberechts konnen private Investoren entsprechende
Geb&ude sehr viel schneller und (damit auch] giinstiger er-
stellen. Das fiihrt dazu, dass die Anmietung trotz der priva-
ten Rendite fur die offentliche Hand in vielen Fallen preis-
werter als eine Eigenentwicklung der Immobilie durch die
Stadt ist.

Das Umfeld entwickeln: von der Stadtebauforderung
tiber Identifikationsprojekte bis zu Innenstadt-Stand-
ort-Gemeinschaften

Dort, wo Stadte nicht selbst als Kaufer oder Mieter auftre-
ten und unmittelbar Einfluss auf die Nutzung und direkte
Wirtschaftlichkeit von Gebauden nehmen konnen, stehen
ihnen Wege des .. Kontextmanagements” zur Verfligung: Sie
konnen dazu beitragen, dass der Standort fir Investoren
wirtschaftlich insgesamt an Attraktivitat gewinnt. Die Mog-
lichkeiten dazu sind vielfaltig:

B Mit Mitteln der Stadtebauférderung kann das (inner-)
stadtische Umfeld entwickelt und verbessert werden.
Dies tragt dazu bei, dass es auch fir Investoren interes-
santer wird, in einer Innenstadt Projekte zu realisieren.

B GroBprojekte, wie die in Wuppertal fir das Jahr 2031 ge-
plante Bundesgartenschau (BUGA) oder die Errichtung
des Pina-Bausch-Zentrums, schaffen eine neue Sicht-
barkeit und Wahrnehmung fiir Standorte und kdnnen sie
erheblich aufwerten. Solche Projekte ziehen nicht nur
Besucher an, sondern starken auch das Image und die
Attraktivitat der Stadt insgesamt. Dadurch werden weite-
re Investitionen angeregt und die Innenstadtentwicklung
positiv beeinflusst.
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B Im unmittelbaren Innenstadtumfeld ist die Anregung und
Unterstlitzung von sogenannten Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaften (ISG) ein wertvolles Instrument.! Hier
entsteht ein Zusammenschluss der Immobilienbesitzer
eines konkreten Innenstadtbereichs, der eigene MaB3-
nahmen und Investitionen zur Attraktivitatssteigerung
vornimmt. In Wuppertal ist in den letzten Jahren mit der
ISG Barmen? so eine erhebliche Aufwertung der Barmer
Innenstadt gelungen und noch in vollem Gange.

Vernetzung, Regulation, Betreuung, kurze Wege

SchlieBllich stehen weitere flankierende MaBnahmen zur
Verfugung, die das Engagement von privaten Investoren fiir
eine (Innen-)Stadtentwicklung fordern: Sie bestehen in der
pragmatischen und guten Begleitung von Genehmigungs-
prozessen, direkter Ansprechbarkeit der Stadtverwaltung
von der Arbeitsebene bis zur Stadtspitze und in der aktiven
Vernetzung von Investoren mit anderen Akteuren der Stadt-
entwicklung.

Zur Diversitat von Investorenokosystemen:
das Beispiel Wuppertal

Der effektive Einsatz der oben skizzierten Instrumente ist
entscheidend von der Konstellation privater Investoren vor
Ort abhangig. Am Beispiel der Stadt Wuppertal wird im Fol-
genden deutlich, wie divers und vielschichtig ein solches
.Investorenckosystem™ sein kann. Es reicht von grofien
internationalen Investoren bis hin zu lokalen Akteuren, die
jeweils ihre eigenen Ziele und Prioritaten verfolgen. Diese
unterschiedlichen Akteure gilt es, unter einen Hut und die
Investitionen in Einklang mit den stadtischen Entwicklungs-
zielen zu bringen.

Alte Bundesbahndirektion - die Stadt als GroBmieter
flr innerstadtische Schliisselimmobilien

Die Elberfelder Innenstadt in Wuppertal war weit Gber zehn
Jahre durch einen pragenden Leerstand in zentraler Lage
gekennzeichnet: Das aus dem Jahr 1875 stammende rund
20.000 m? grofe historische Bundesbahndirektionsgebau-
de direkt am Elberfelder Hauptbahnhof, das zeitweise das
grofite Reichsbahngebaude in Deutschland war, befand sich
seit langer Zeit im Eigentum einer in Wuppertal in vielfalti-
gen Projekten engagierten Immobiliengruppe. In den letz-
ten Jahren zerschlugen sich unterschiedliche Nutzungs-
ideen, insbesondere fur ein Designer-Outlet-Center. Im
Jahr 2022 traf der Stadtrat der Stadt Wuppertal nach inten-
siver Vorbereitung die Entscheidung, das Gebaude kiinftig
als zentralen Verwaltungs- und Dienstleistungsstandort zu-
sammen mit dem Jobcenter Wuppertal und einer Nutzung

1 Vgl. zum Uberblick https://www.innenstadt-nrw.de/fileadmin/user_upload/
Service/Veroeffentlichungen/Arbeitshilfen/Vademecum_ISG.pdf

2 https://www.isgbarmen.de/
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durch die Universitat Wuppertal anzumieten.3 Der direkt im
Anschluss erfolgende Umbau durch den Eigentiimer wird
im Jahr 2025 beendet sein und Stadt, Jobcenter sowie die
School of Education der Bergischen Universitat Wuppertal
in das Gebaude einziehen.

FR88) LRERRNERI (22990921 ¢RREE)

Abb. 1: Alte Bundesbahndirektion (© Stadt Wuppertal)

Mit dieser Gebaudeentwicklung direkt am Wuppertaler
Hauptbahnhof erreicht die Stadt gleich mehrere Entwick-
lungsziele: Es entsteht ein verkehrsgiinstig gelegener Ver-
waltungsstandort fiir zentrale Blirgerdienstleistungen vom
Einwohnermeldeamt Uber die Kfz-Behdrde bis zum Job-
center. Dies bringt zusatzliche Frequenz in die Innenstadt
mit Uber fast 1000 Mitarbeitenden im Gebaude und meh-
reren Tausenden Nutzerinnen und Nutzern pro Tag. Im Ge-
baude werden zudem neue Arbeitswelten fiir stadtische
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter umgesetzt und damit ein
moderner Musterstandort fir den Organisationswandel in
der Stadtverwaltung geschaffen, der die AuBBenwahrneh-
mung der Stadtverwaltung als moderner Dienstleister pra-
gen soll.

Und schlief3lich erfahrt eines der pragendsten historischen
Gebaude der Stadt Wuppertal 150 Jahre nach seiner Errich-
tung eine neue Nutzung. Sie schlief3t den Aufbruchprozess
rund um das Elberfelder Bahnhofsareal, das in den 2010er
Jahren vollig neu gestaltet wurde, erfolgreich ab. Gerade
diese vielfaltigen Vorteile rechtfertigten das erhebliche di-
rekte finanzielle Engagement der Stadt und sicherten im
Jahr 2022 deutliche Mehrheiten im Wuppertaler Stadtrat
fur die Entscheidung der Anmietung.

Bahnhofsgebaude Elberfeld - das Potenzial Innenstadt-
nahe in einem Konzeptwettbewerb nutzen

Gerade mit der Attraktivitatssteigerung des Hauptbahnhof-
areals konnten weitere private Investitionen angereizt wer-
den: Dazu gehort der umfassende Umbau des historischen

3 https://www.wuppertal.de/presse/meldungen/meldungen-2022/januar/
bundesbahndirektion.php
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Wuppertaler Bahnhofsgebaudes, in den ebenfalls ab 2025
ein Mix aus Biro-, Bundespolizei sowie Gastronomienut-
zungen einziehen wird. Motor hinter dieser Entwicklung ist
ein privater Investor aus der Region, der Uber umfassende
Erfahrung im Umbau von Bahnhofsgebauden verfiigt. Hier
hat sich die Stadt zu einem zweistufigen Investoren- und
Konzeptwettbewerb in enger Kooperation mit der Deut-
schen Bahn AG als Eigentiimerin des Gebaudes sowie der
Bahn Entwicklungsgesellschaft (BEG) entschieden.4 Die
Schlisselerfolgsfaktoren dieser Entwicklung waren der
Verzicht der Stadt auf das Vorkaufsrecht, eine enge Koope-
ration mit dem Eigentiimer des Gebaudes beim Investoren-
wettbewerb sowie eine enge Begleitung der Planungs- und
Bauphase durch die Stadtverwaltung (insbesondere mit
Blick auf denkmalschutzrechtliche Fragen).

Leidenschaft in die (Innen-)Stadt bringen

Eine fir die gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung ganz
zentrale Gruppe sind Investoren mit einer spezifischen Mis-
sion und Leidenschaft fir die Stadt. Dieser Investorentypus
agiert wirtschaftlich, ist aber im Kern nicht renditegetrieben,
sondern mochte ganz aktiv Beitrdage zur Stadtentwicklung
leisten. Wuppertal ist von diesem Typus Investor erheblich
gepragt und verdankt viele seiner gemeinwohlorientierten
Stadtentwicklungsimpulse der letzten Jahre trotz fehlender
eigener Moglichkeiten diesen Akteuren.

Drei dieser Schlisselprojekte seien hier hervorgehoben:

B Der Umbau des ehemaligen Bahnhofsbunkers am Elber-
felder Doppersberg zu einem der fihrenden deutschen
Techno-Clubs Open.Ground durch die Wuppertaler Bri-
der Markus und Thomas Riedel (https://taz.de/Technoc-
lub-Open-Ground/!6021218/?sfnsn=scwspwa).

B Die von der ,Initial-Kapital-ldee inspirierten Projekte
der Montag Stiftungen in Wuppertal, insbesondere die
Schaffung des Bob.Campus als einem integrierten Be-
gegnungs-, Bildungs-, Biiro- und Nachbarschaftsstand-
ort im Wuppertaler Osten direkt an der Nordbahntrasse
(https://www.bob-campus.de).

B Das integrative Wohnprojekt in der alten Verwaltungs-
zentrale der Firma Seifen Luhns in Oberbarmen - rea-
lisiert durch das Ehepaar Seidel als bewusster Entwick-
lungsimpuls fir ein mit besonderen Herausforderungen
versehenen Wuppertaler Stadtteil (https://www.lvr.de/
de/nav_main/derlvr/presse_1/pressemeldungen/press_
report_428866.jsp).

Diese Projekte leben von der Leidenschaft der Initiatorin-
nen und Initiatoren. Hier kann die Stadtverwaltung durch
Wertschatzung, unterstitzende Kommunikation und insbe-
sondere durch effizientes Verwaltungshandeln unterstiit-
zend begleiten.

4 https://www.wuppertal.de/presse/meldungen/meldungen-2023/mai/hbf-
uebergabe-bauantrag.php

Abb. 2: Hauptbahnhof und Doppersberg (© Stadt Wuppertal)

Investorenfreude an der Altbestandsentwicklung

Fir Stadte mit einer umfassenden Wohn- und Gewerbealt-
bausubstanz, wie Wuppertal, hat ein weiterer Investorenty-
pus eine hohe Bedeutung: Es sind wirtschaftlich agierende
Investoren mit einer groBen Erfahrung und Leidenschaft
fur die Sanierung alter Gebaude. ,Bewahren - Entwickeln
- Erneuern” ist die Leitorientierung der in diesem Sinne
wirkenden Firmengruppe Kipper in Wuppertal, die diese
Motivation sehr gut auf den Punkt bringt. Diese Investo-
ren entwickeln in der Regel eine Leidenschaft fir Gebaude
und ihre Kontexte. Sie bauen oft ein Portfolio interessan-
ter Gebaudeensembles auf, die sie dann langfristig entwi-
ckeln. Sie sind erfahren in den Themen Altbausanierung
und Denkmalschutz inklusive Denkmalférderung. Fir die
Standortentwicklung arbeiten sie oft sehr eng mit der Kul-
turszene zusammen, um die Neu- und Umbewertung von
Gebaduden und Quartieren zu erreichen. Wuppertal ist reich
an stadtbildpragenden Entwicklungsprojekten, die zu die-
sem Typus von Projekten gehoren. Hierzu gehdren z. B.:

B das Elba-Zukunftswerk (https://firmengruppe-kuepper.de/
referenzen/elba-zukunftswerk) in den alten Elba-Fabriken
im Stadtteil Arrenberg sowie viele weitere Projekte der Fir-
mengruppe Kipper (https:/firmengruppe-kuepper.de]

B der Umbau der Kaiser & Dicke-Fabrik zu einem kombi-
nierten Wohn-, Kultur und Bildungsstandort zentrums-
nah in Barmen durch die Renaissance AG (https://www.
wuppertaler-rundschau.de/kultur/eine-hochschule-in-
wuppertal-heckinghausen-kunst-braucht-viel-raum_
aid-66186039) sowie viele weitere Projekte der Renais-
sance AG (https://www.wuppertal.de/microsite/WiFoe/
aktuelles/inhaltsseiten-aktuelles/baierl-wuppertaler-
wohnungsmarkt-hat-noch-viel-potenzial.php)

B der Umbau des Heckinghauser Gaskessels zu einer fiihren-
den Multivisions-, Freizeit- und Event-Location (https://vi-
siodrom.de/show-ausstellungen/historie-und-wandel-des-
gasometers/) durch ein Wuppertaler Unternehmerkollektiv.
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Abb. 3: Bob.Campus (© Stadt Wuppertal)

Die Erfolgsfaktoren bei der Unterstitzung dieser Projekte
durch die Stadt sind neben der effizienten administrativen
Begleitung insbesondere die Vernetzung von Akteuren (z. B.
in die Kultur- und Kunstszene), die kommunikative Be-
gleitung durch die Stadt sowie die Offnung von Zugéngen
zu Fordermaglichkeiten und maglichen Nutzerinnen und
Nutzern. Durch die Quartiers- und Standortaufwertung ent-
steht eine Win-Win-Situation fir den Investor und die Stadt.
Viele der oben genannten exemplarischen Projekte haben
in den letzten Jahren zu einer erheblichen Umbewertung
und vollig neuen Wahrnehmung des Standorts Wuppertal
beigetragen.®

Abb. 4: Wahrzeichen der Stadt Wuppertal: die Schwebebahn (© Stadt Wup-
pertal)

Zum Miteinander mit den GroBinvestoren

SchlieBlich sind auch standortunabhangige GroBlinvestoren
fur die Stadtentwicklung wichtig: Dies gilt insbesondere fiir
die Eigentimer grofler Biiro- und Handelsimmobilien in der

5 vgl. exemplarisch https://www.zeit.de/2023/10/wuppertal-berlin-trend-
christian-boros)
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Innenstadt. Sie blicken in der Regel mit niichternem o6ko-
nomischen Kalkil auf ihre Objekte und klassifizieren ganze
Standorte nach Risiko- und Renditeklassen. Eine koopera-
tive Zusammenarbeit kann hier erfolgreich sein, wenn es
gelingt, stadtische Anliegen in die betriebswirtschaftliche
Sprache des Gegenlbers zu Ubersetzen und professionelle
Schnittstellen in der Stadtverwaltung und Wirtschaftsfor-
derung fur diese Unternehmen zur Verfiigung zu stellen.
Impulse fir eine gemeinwohlorientierte (Innen-)Stadtent-
wicklung kommen hier jedoch schnell an Grenzen, wenn sie
sich nicht in ein betriebswirtschaftliches Kalkdil ibersetzen
lassen.

Fazit

Die Entwicklung von Innenstadten in offentlich-privater Ko-
operation stellt Stadte vor gro3e Herausforderungen, bietet
jedoch auch vielfaltige Chancen. Durch kluges Kooperieren,
effektives Kontextmanagement und die Nutzung politischer
Steuerungsmoglichkeiten lassen sich (Innen-)Stadte ge-
meinwohlorientiert gestalten. Dabei ist es wichtig, auf die
in der Regel diverse Investorenlandschaft einzugehen und
diese in angemessener Form zu begleiten. Eine hohe Iden-
tifikation mit dem Standort, eine vertrauensvolle Kommu-
nikation und Verwaltungsbegleitung sowie eine moglichst
parteilbergreifende Zusammenarbeit bei der Unterstit-
zung von Schliisselprojekten sind dabei zentrale Erfolgs-
faktoren.

Prof. Dr. Uwe Schneidewind

seit 2020 Oberbiirgermeister der Stadt
Wuppertal; vorher Professor fiir Wirtschafts-
wissenschaften und langjahriger Leiter

des Wuppertal Instituts fiir Klima, Umwelt,
Energie
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Fabian Thiel

Die ,,Transparenzpflichtigkeit” des
Grundstuckseigentums

Im Kontext des Immobilienmarkts und insbesondere der Innenentwicklung ist auf die Transparenz zu allen Bestand-
teilen des Immobilienmarkts abzuzielen und nicht nur die zu einem bestimmten Zeitpunkt bzw. in einem Zeitraum ge-
handelten Immobilien, sondern auch den vorhandenen Bestand (Grundstiicke und deren Eigentiimer). Hindernisse be-
stehen darin, die Bundeslander zu verpflichten, die von ihnen gehaltenen Daten aus dem Liegenschaftskataster auch
an die Bundesebene zu leiten, ohne ihre Kompetenz fiir Datenerhebung und Aktualisierung der Informationen aus dem
Liegenschaftskataster zu verlieren. Deshalb miissen Datenzugriffsregelungen ,,von unten nach oben”, ,von oben nach
unten” in Bezug auf ALKIS und Liegenschaftskataster (Bund-Lénder), aber auch etwa in Bezug auf die Steuerbehdrden
(LANGUSTE) rechtlich zuldssig und technisch implementierbar ausgestaltet sein.

Transparenz am Grundstiicksmarkt

Das Thema ,Transparenz am Immobilienmarkt” ist ein in
Politik und Beratungspraxis derzeit breit diskutiertes. Mehr
und mehr setzt sich die Erkenntnis durch, dass Daten uber
Grundstiicke und vor allem ihre Eigentimer das .neue
Gold" sind, nicht nur im Falle der Ermittlung von Nachver-
dichtungsmaoglichkeiten nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB und
der Eigentimer der betreffenden Grundstiicke. So weist die
Kommission ,.Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bo-
denpolitik” darauf hin, dass Immobilienmarkttransparenz
ein entscheidender Faktor fir eine verbesserte Bereitstel-
lung von Baugrundstiicken sei (DV 2019). Auch das ..Biind-
nis bezahlbarer Wohnraum” fordert noch fiir die laufende
Legislaturperiode (2021-2025) ,MafBnahmen zur Verbes-
serung der Transparenz Uber Grundbuch und Kaufpreise
sowie beim Erwerb von Grund und Boden und damit ver-
bundenen Immobilientransaktionen™.

Ein transparenter Immobilienmarkt zeichnet sich durch
einen freien Informationsfluss aus, der es den Akteuren
ermoglicht, fundierte und langfristige Investitionsentschei-
dungen zu treffen. Der Begriff ,Markttransparenz” ist im
Sinne eines vollstandigen Informationsflusses als Bedin-
gung eines ,vollkommenen Markts” zu sehen. Betrachten
wir die Teilmarkte der unbebauten und bebauten Flachen,
waren mithin zur Verbesserung der Transparenz ,Daten-
krénze” zu entwickeln und rechtlich-technisch abzusichern
(Hertwig et al. 2021). Dazu kdnnte etwa eine Verknipfung
der Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse (§ 195
BauGB) mit dem Liegenschaftskataster der Vermessungs-
behorden dienen. Diese Verkniipfung besteht derzeit noch
nicht.

Transparenz ist begrindungsbedirftig und voraussetzungs-
voll. So lassen sich eine Reihe von Griinden identifizieren,
darunter das Interesse an finanzieller Stabilitat, an Stadtbe-
obachtung (Thiel 2015), ferner agrarpolitische Aspekte, die
Sicherheit kritischer Infrastruktur oder umweltpolitische In-

teressenlagen, die das offentliche Interesse an einer Verbes-
serung der Transparenz begriinden konnen. Als tGbergeord-
netes offentliches Interesse sind auch die Gemeinwohl- und
Sicherungsaufgaben des Staates, wie etwa Daseinsvorsorge,
anzusehen sowie durch mehr Transparenz auf dem Grund-
stiicksmarkt die Schaffung von Wohnraum zu férdern und
unzulassige Spekulation, Geldwasche und Steuerhinterzie-
hung mit Grundstiicken zu verhindern. Ob hiermit zwangs-
(&ufig ein Eingriff in (Informations-)Rechte der Grundstiicks-
eigentiimer aus den Artikeln 2 Abs. 1 und 14 GG verbunden
ist, ist derzeit eine noch offene Frage.

Die Transparenzpflichtigkeit des
(Grundstiicks-)Eigentums

Wird es gelingen, das private Grundstiickseigentum mit In-
halt und Schranken so neu auszugestalten, dass eine verbes-
serte Bereitstellung und Biindelung von Informationen und
Datengrundlagen vor allem fiir die 6ffentlichen Verwaltungen
ermoglicht wird? Es geht mithin um Boden-, Eigentums- und
Eigentimertransparenz. Die letzte zum Thema ,Wem gehort
der Boden in der Bundesrepublik Deutschland?” unternom-
mene Untersuchung von Duwendag verlief wenig erfolgreich
(Duwendag et al. 1974). Was kann aus den Hemmnissen ge-
lernt werden? Die Transparenzpflichtigkeit des Eigentums
aus Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG und Art. 14 Abs. 2 GG muss von
Bundes- und Landesgesetzgebern noch konturiert werden.
Dabei ist eindeutig, dass Art. 14 Abs. 2 GG keine Befugnis-
norm sein kann, auf deren Basis Verwaltungsbehérden und
Gerichte ohne einfachgesetzliche Ermachtigung in Rechte
Privater eingreifen diirfen, um das ,Wohl der Allgemeinheit”
durchzusetzen (Kempny 2023, S. 1664).

Offen ist die Kontextualisierung fir die Implementierung
eines ressortibergreifenden . Immobilientransparenzregis-
ters” im Rahmen gesetzgeberischer Tatigkeit. Dabei wird
es darauf ankommen, welche Voraussetzungen und Denk-
modelle fir diese Transparenzpflichtigkeit des Eigentums
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unter Uberwindung des ,Phantoms” (Behrendt 2023) der
informationellen Selbstbestimmung aus Art. 2 Abs. 1 GG
ins Feld gefihrt werden konnten. Wichtig sind auch Fra-
gen der Berlcksichtigung von Personlichkeits- und Daten-
nutzungsrechten, etwa die Reichweite personenbezogener
(Geo-)Daten und inwieweit sie einer Bindung unterliegen.

Der Staat sollte Eigentumsregeln definieren, wie man
Grund und Boden handelt oder beispielsweise im Sinne
des Grundstiicksverkehrsgesetzes Sanktionsmdglichkei-
ten vorsehen kdnnte, wenn sich ein Eigentimer nicht an
die vereinbarten Regeln halt. Denn wenn man bedenkt, was
die Allgemeinheit im Immobilien- und Bodenmarktbereich
an Finanzmitteln - die gesamte Infrastruktur, das Grund-
buch- und Katasterwesen, das zur Rechtssicherheit im
Grundstiicksverkehr beitragt - aufwendet, damit entspre-
chende, von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG ermaoglichte private
Eigentumsrechte liberhaupt erst entstehen und im Rahmen
der Rechtsordnung gewahrleistet werden kdnnen, sollte
man ihrem ,Wohle" nach Art. 14 Abs. 2 Satz 2 GG zumindest
den gleichen Rang zukommen lassen - wenn schon nicht
als proaktive Eigentimergrundpflicht (Schneider 2011),
so doch als vom Gesetzgeber ausgestaltete Transparenz-
pflichtligkeit).

Die Erhebung personenbezogener Daten ist verfassungs-
rechtlich rechtfertigungsbeddirftig, weil die Kenntnis dieser
Daten in Hinblick auf die . freie Entwicklung und Entfaltung
der Personlichkeit” abstrakt gefahrlich ist. Man wird indes
auch argumentieren kdnnen, dass das Recht der informa-
tionellen Selbstbestimmung ein ,.reines Datenherrschafts-
recht” ist (Behrendt 2023). Weitere Innovationen fiir mehr
Transparenzpflichtigkeit kommen nicht zuletzt von der
europdischen Ebene: Die EU macht nicht nur Vorgaben fir
die Harmonisierung von Datenbanken, sondern hat selbst
zunehmend Interesse an , High Value” (Property-]Datensat-
zen der Mitgliedstaaten. Auch hier geschehen Prozesse des
Strukturaufbaus von statistischen Einheiten und Datenstro-
men, wie sie ehemals den Aufbau der einzelnen National-
staaten unterstitzten - diesmal aber zur Herstellung des
europaischen Binnenmarkts.

Bestehende Registerinfrastrukturen
zur Transparenzverbesserung am
Immobilienmarkt (Auswahl)

Transparenzregister

Im Kontext staatlicher MaBnahmen zur Verhinderung von
Geldwasche und der Finanzierung von Terrorismus durch
Missbrauch des Finanzsystems wurde im Zusammenhang
mit dem ,Gesetz Uber das Aufspliren von Gewinnen aus
schweren Straftaten (Geldwaschegesetz - GwG)” vom 23.
Juni 2017 der Begriff . Transparenzregister” eingefiihrt und
verwendet. Die zugrundeliegende Idee ist die Offenlegung

von Informationen Uber die tatsachlichen Eigentumsstruk-
turen, auch bei und fir Immobilien. Dabei soll das Transpa-
renzregister (TReg) dazu dienen, in Geschéftsbeziehungen
die Vertragspartner, die wirtschaftlich Berechtigten (ultimate
beneficial owners) und die Transaktionswege besser zu iden-
tifizieren. Damit sollen risikoreiche Transaktionen bewertet,
erfasst und eingegrenzt werden kénnen (Jurawitz 2021).

Seit dem 1. Juli 2023 sind Veranderungen der grundbuch-
mafigen Bezeichnung des Grundstiicks und die Eintragung
eines Eigentiimers dem TReg in regelmafigen Abstanden
zu Ubermitteln. Institutionell ist im Rahmen der von den
Bundeslandern an das Register nach § 19 GwG zu Uber-
mittelnde (Immobilien-)Daten dasjenige Amtsgericht zu-
standig, in dessen Bezirk das jeweilige Grundstick belegen
ist. Folgende Informationen sind von den Amtsgerichten an
das TReg zu Ubermitteln: Grundbuchbezirk, Nummer des
Grundbuchblatts, alle im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchblatts eingetragenen Grundstiicke, jeweils mit a) Ge-
markung, b) Flur und c) Flurstiick sowie alle in Abteilung
| gefiihrten Eigentimer, jeweils, soweit vorhanden, mit a)
Name oder Firma, b) Sitz, c) Registergericht, d) Registerart,
e)] Registernummer, f) Datum der Eintragung.

Alle Rechtseinheiten, die in einem Justizregister, d. h., die
bei den Gerichten der Lander gefiihrten Register, wie das
Handelsregister, erfasst werden, sind aufgrund der Ver-
kniipfung dieser Register mit dem TReg automatisch auch
im TReg erfasst. Eintragungspflichtig sind alle eingetrage-
nen Personengesellschaften, juristische Personen, Trusts
und andere Rechtsgestaltungen (z. B. Stiftungen). Aus-
landische Gesellschaften, die im Inland unmittelbar oder
mittelbar tGber Share Deals Immobilien erwerben und nicht
bereits in einem TReg eines anderen EU-Mitgliedstaats ein-
getragen sind, missen im deutschen TReg ebenfalls ihren
wirtschaftlich Berechtigten eintragen. Natirliche Personen
sind im TReg nicht erfasst bzw. nicht eintragungspflichtig.

Soll zu zulassigen Zwecken ermittelt werden, ob eine Per-
son oder Rechtseinheit in Deutschland unmittelbar Gber
Grundbesitz verfligt, z. B. im Bereich der Sanktionsdurch-
setzung oder bei Personen oder Rechtseinheiten, die in
der Finanzsanktionsliste (FiSaLis]) gelistet sind,! kénnen
auch im automatisierten Abrufverfahren sehr viele Einzel-
abfragen erforderlich sein, weil derzeit noch nicht in allen
Bundeslandern eine Recherche Uiber den gesamten Daten-
bestand des Landes madglich ist, sondern fir jedes Grund-
buchamt eine gesonderte Abfrage durchgefiihrt werden
muss. Genaue Zahlen hierzu sind nicht bekannt. Bei einer
Gesamtzahl von ca. 530 Grundbuchamtern in Deutschland
sind derzeit schatzungsweise 100 Abfragen erforderlich,
um Uber den gesamten Datenbestand zu recherchieren.
Hierbei muss das Grundbuch richtig .gelesen werden”.

1 https://www.finanz-sanktionsliste.de/fisalis/
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Die Sicherstellung der Datenqualitat im Transparenzre-
gister ist ein grundsatzliches Problem. Die Kontrollpflicht
der GwG-Verpflichteten hat indes bereits jetzt einen posi-
tiven Einfluss auf die Datenqualitat. Die Schwierigkeit ist,
dass das elektronische Datenbankgrundbuch (dabag), mit
dem bundesweit zentral die Grundbiicher abgefragt werden
konnten, noch nicht verfiigbar ist; nach aktuellen Schatzun-
gen wird dies nicht vor dem Jahr 2040 geschehen sein. Das
Transparenzregister stellt einen mit einem ,Bundes-Eigen-
tumsregister” durchaus vergleichbaren Ansatz dar. Das Re-
gister zeigt einerseits, dass der Datentransfer gelingt; an-
dererseits offenbart es aber ebenso, dass nicht immer alle
relevanten Daten vorhanden sind und es auch an der Daten-
qualitat mangelt. Das Transparenzregister bedarf in der
Regel weiterer Recherche und der Suche nach optimierten
Moglichkeiten der Datenverkniipfung.

Liegenschaftskataster

Im Liegenschaftskataster werden insbesondere Informa-
tionen Uber die genaue Lage, Geometrie, Flachengrof3e und
Nutzungsart der Grundstiicke und der aufstehenden Liegen-
schaften erfasst. Vorbehaltlich des Vorliegens entgegenste-
hender privatrechtlicher Umstande, die sich aus Fragen des
gutglaubigen Erwerbs, der Ersitzung, aus Willensmangeln,
fehlender Geschaftsfahigkeit, Mangeln in der Vertretungs-
macht oder aufgrund grundbuchrechtlicher Fehler ergeben
konnen, bestimmt die amtliche Vermessung in Gestalt des
Liegenschaftskatasters die Reichweite des Eigentums an
Immobilien in raumlicher Hinsicht. Die Rechtsprechung hat
sich bislang nicht mit der Frage auseinandergesetzt, ob die
amtliche Vermessung bei Anfragen, die rein rechtliche Ver-
haltnisse am Grundstlick betreffen, wie dies insbesondere
bei Angaben Uber die Grundstiickseigentimer der Fall ist,
auf eine Vorrangigkeit der Grundbucheinsicht verweisen
kann (Kriesten 2020).

Die Qualitat der Daten im Liegenschaftskataster variiert je
nach Art der Informationen. Flurstiicke sind immer aktuell,
wahrend Informationen tUber Gebaude erst nach ihrer Fer-
tigstellung (z. B. in NRW: Fertigstellung im Sinne der Lan-
desbauordnung oder Zeitpunkt der Aufnahme der Nutzung)
erfasst werden. Obwohl es sich bei dem Kataster grund-
satzlich um ein offentliches Register handelt, sind die aus
dem Grundbuch transferierten Eigentliimerinformationen
nur nach Darlegung eines berechtigten Interesses einseh-
bar. Ob die Daten einschlief3lich der Eigentimerdaten kos-
tenfrei zur Verfligung gestellt werden, wie etwa in NRW,
entscheiden die Lander selbst.

Das Liegenschaftskataster ist das einzige flachendecken-
de Register fir Grund und Boden in Deutschland. Aufgrund
des konstituierenden Charakters des Katasters - Flursti-
cke werden Uberhaupt erst gebildet oder verandert - ist
es immer aktuell. Die Informationen zu den Eigentimern
Ubernimmt das Liegenschaftskataster aus dem Grundbuch

im tagesaktuellen Austausch. Es gibt allerdings (derzeit)
kein Datenbankfeld, das eine automatisierte Auswertung
zur Art des Eigentiimers (d. h. Privatperson, Institution des
Privatrechts, Institution des &ffentlichen Rechts) zul3sst.
Solche Auswertungen sind gegenwartig nur hilfsweise Uber
die Erfassung korrespondierender Attribute mit einer ge-
wissen Unsicherheit moglich.

Die Verknipfung des Grundbuchs mit dem Liegenschafts-
kataster in Sachsen im 18. Jahrhundert ist wohl eine der
altesten existierenden Formen der data linkage, womit die
Verkniipfung zweier Register liber einen gemeinsamen lden-
tifikator bezeichnet wird. Viele vorhergehende Grund- und
Hypothekenbicher wiesen diese Verknipfung nicht auf. Da-
mit wird das Flurstlick im Kataster verbunden mit einer Ko-
ordinate und als Georeferenzierung in den birokratischen
Prozess eingebunden, der zwei verschiedene Institutionen
auf ein Objekt ausrichtet und miteinander verknupft. Das
TReg zeigt, wie das Liegenschaftskataster inklusive der Ei-
gentimerdaten unter der Verwaltung einer Bundesbehorde
- oder einer Landesbehorde aller 16 Bundeslander, die tber
eine Schnittstelle mit einer fachlich zustandigen Bundesbe-
horde verknipft werden konnte - dereinst genutzt werden
konnte. Entscheidend ist eine gesetzliche Grundlage zur Be-
reitstellung der Daten einschlieBlich der Eigentiimerdaten;
die Geltendmachung eines berechtigten Interesses zur Ein-
sicht bedarf es dann nicht, und auch die Kostenfrage der
Datengewinnung ware geklart.

LANGUSTE

LANGUSTE ist die Abkirzung fir Liegenschafts- und Grund-
sticksdatenbank. Die Pilotierung begann im ersten Halb-
jahr 2024 in Hessen, mit der Bereitstellung zur Einfiihrung
in den Landern ab 2025. Mit der Einfihrung von LANGUSTE
werden zeitgleich bestehende, landeseigene Vorverfahren
zum Datenaustausch zwischen Finanz-, Vermessungs- und
Katasterverwaltung in den jeweiligen Landern abgeldst. Die
in LANGUSTE gefuhrten Eigentimerdaten stammen aus
den Grundbiichern und werden nachrichtlich mit den AL-
KIS-Daten tbermittelt (ALKIS = Amtliches Liegenschafts-
katasterinformationssystem). Diese Eigentimerdaten sind
jedoch oftmals veraltet, weil das Umschreiben des Grund-
buchs auch bei einer Adressanderung wegen Umzugs kos-
tenpflichtig und der Eigentimer nicht zu einer Aktualisie-
rung der Adresse verpflichtet ist. Bodenrichtwerte nach
§ 196 BauGB sollen perspektivisch, spatestens aber zur
nachsten Hauptfeststellung der Grundsteuerwerte am 1.
Januar 2029 von den Gutachterausschissen elektronisch
zentral an die LANGUSTE-Datenbank tGbermittelt werden.

So kann z. B. die Hohe des Grundsteuermessbetrags im
System dargestellt werden, moglicherweise farblich her-
vorgehoben, um eine klare Visualisierung zu ermaglichen.
Die geometrischen Eigenschaften der Objekte gewahr-
leisten eine Visualisierung in einem Frontend. Sie konnen
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anhand von Attributwerten mit variierender Symbolik dar-
gestellt werden. Die Wahl des Frontends bleibt dabei dem
Datennutzer vorbehalten. Das Wesentliche ist jedoch - auch
bei LANGUSTE - die Datenhaltung. Von den Liegenschafts-
daten nutzt die Finanzverwaltung Rohdaten, d. h. Einzelda-
ten, die Uber Ordnungskriterien mit steuerlichen Informa-
tionen (Steuer-1D) angereichert werden. ALKIS-Daten inkl.
Eigentiimerinformationen stehen im Ubrigen verschiede-
nen Nutzern flachendeckend zur Verfligung (Finanzverwal-
tung, Polizei u. a.). Aufgrund des Steuergeheimnisses (§ 30
AO0) ist bislang nur eine finanzverwaltungsinterne Nutzung
der in LANGUSTE vorgehaltenen Daten maglich.

Handelsregister

Weder das HGB noch das GmbHG oder das AktG verwenden
oder definieren den Begriff ,Transparenz” oder ,,Publizitat”.
Die unbestimmbare Offentlichkeit ist Adressatin der Pub-
lizitat des Handelsregisters. Es erfiillt wie das Grundbuch
Publikations-, Beweis-, Kontroll- und Schutzfunktion, ohne
indes ein Grundstiickseigentiimerregister zu sein. Jeder-
mann kann zu Informationszwecken Einsicht in das Han-
delsregister und in die zum Handelsregister eingereich-
ten Dokumente nehmen (§ 9 Abs. 3 Satz 1 HGB). Dadurch
werden - weitaus starker noch als beim Grundbuch - das
nach Art. 2 Abs. 1 GG gewahrleistete Recht auf informatio-
nelle Selbstbestimmung eingeschrankt und die Rechtsver-
haltnisse der Gesellschaften, aber auch der Gesellschafter
selbst, hinsichtlich Vertretung und Haftung offengelegt.

Fazit

Innovationen wurden in der Geschichte oft nicht durch man-
gelnden Erfindergeist oder ungeniigende Verbreitung auf-
gehalten, sondern durch Widerstand - wie beispielsweise
die englischen Land Register zeigen, die zunachst in den Ko-
lonien eingefihrt wurden, bevor der englische Adel sich im
Zentrum des Kolonialimperiums ihnen fligte. Es besteht kein
Zweifel daran, dass die Geobasisdaten der Vermessungs-
und Katasterverwaltungen inklusive der dort vorhande-
nen Informationen fir ein Grundstiickseigentimerregister
auch und vor allem auf der Bundesebene eine einheit-
liche, tagesaktuelle sowie in Bezug auf die Immobilien-
(Objekteigenschaften) und Eigentimereigenschaften valide
und genaue Datenbasis darstellen.

Vorschlage zur Verbesserung amtlicher Datengrundlagen
sowie fur die Anpassung rechtlicher Grundlagen fir eine
Bundestransparenzregisterschaffung fir Grundstiicke und
Gebaude sind noch zu entwickeln. Dabei sind rechtliche Fra-
gen einer ,Hochzonung” und Zusammenfassung von ALKIS-
Daten und Daten der Landesliegenschaftskataster auf der
Bundesebene zu klaren und welche Zugriffsrechte zu einem
.Immobilientransparenzregister” dem &ffentlichen Sektor -
Bund, Lander, Kommunen - und dem privaten Sektor - z. B.
Consultingunternehmen - gegeben werden sollen.

Teilweise bieten die geodatenrechtlichen Gesetze auch heute
schon bislang wenig beachtete Hinweise auf einen verbes-
serten Datentransfer und Datenaustausch insbesondere auf
Bundesebene. So hat das Bundesamt fur Kartografie und Geo-
désie (BKG) nach § 3 Abs. 1 des Bundesgeoreferenzdatenge-
setzes (BGeoRG) die Aufgabe, die Aufbereitung, Aktualisierung
und Bereitstellung von orts- und raumbezogenen Daten zur
Beschreibung der Objekte der Erdoberflache sowie die Fort-
entwicklung der dafir erforderlichen Verfahren und Methoden
durchzufihren. Unter Fortentwicklung bzw. Novellierung von
§ 3 und § 5 BGeoRG konnte das BKG fir eine geringere Daten-
und Informationsfragmentierung, aber fiir starkere Standar-
disierung oder fur einen verbesserten zentralen Zugriff eine
Kompetenzerweiterung erfahren und dem Bund die erforder-
lichen Daten fiir bessere Transparenz bereitstellen.

Das Transparenzregister ist als ,Ubergangsregister” bis
zum Datenbankgrundbuch ein zielfihrendes Instrument
zur Erlangung von Informationen, die durch das Geldwa-
sche- und das Finanzkriminalitatsbekampfungsgesetz re-
levant sind. Inwieweit das Transparenzregister auch fir ein
Nichtgeldwaschegesetz einschldagige Sachverhalte fur die
Lander und den Bund fortentwickelt werden kann, muss die
weitere Rechtsentwicklung zeigen.

Prof. Dr. Fabian Thiel

Professur fiir Immobilienbewertung,
Frankfurt University of Applied Sciences,
Frankfurt am Main
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Grundsteuer C:

die Wiederkehr einer Untoten

Ab 2025 konnen Gemeinden unbebaute, aber baureife Grundstiicke mit einem hoheren Steuersatz belegen, um Druck
auf die Bebauung der betroffenen Flichen auszuiiben (,,Grundsteuer C“). Das historische Vorbild der Baulandsteuer
(1961/1962) gilt als gescheitert. Stehen die Chancen fiir die neu aufgelegte Grundsteuer C besser?

Ausgangssituation

Ein strukturelles Problem fir die Schaffung von mehr
Wohnraum stellt die Knappheit an Bauland dar. Diese kann
topografische oder planerische Griinde haben; vorliegend
geht es um die mangelnde Verkaufsbereitschaft von Grund-
stiickseigentiimern. Oftmals werden hier unscharfe Begrif-
fe, wie ,,Grundstiicksspekulation” oder ,Hortung”, bemiht.
Aus 6konomischer Sicht ist fiir die ,Hortung” von Grundstii-
cken v. a. der Charakter von Grundstiicken als sogenannte
Realoption mafigeblich verantwortlich - eine Sichtweise,
die v. a. im angloamerikanischen Raum verbreitet ist (Gelt-
ner et al. 2007, S. 729-755). Danach zahlt man im Kaufpreis
des Bodens nicht nur fir die zukinftigen (kapitalisierten)
Bodenrenten, sondern auch fir den Wert des ,Warten-Kon-
nens”. Der Inhaber der Realoption Boden muss die Bebau-
ung nicht sofort vornehmen, sondern kann warten, bis sich
eventuelle Risiken verflichtigt haben. Das Risiko, dass das
unbebaute Grundstiick zwischenzeitig einen Wertverlust
erleidet, ist gering. Eine sequenzielle Investitionsstrategie
mit asymmetrischem Risikoprofil hat aber einen Wert, der
Uber die kapitalisierten Ertrage hinausgeht.

Wo liegt das Problem? Der nicht direkt durch Grundstiicks-
ertrage unterlegte Wert des ,Warten-Konnens™ schraubt
den Grundstiickspreis oftmals in eine Hohe, die durch die
Bodenertrage nicht gedeckt und fir Bauwillige nicht mehr
zu schultern ist. Im Extremfall wird gar nicht verkauft.

Die Grundsteuer C kann als ein Instrument verstanden wer-
den, um gezielt den Wert des ,Warten-Kénnens” zu damp-
fen (L6hr 2023). Die Grundsteuer C ist keine neue Erfindung.
In den Jahren 1961 und 1962 gab es bereits eine Vorgan-
gerin (,Baulandsteuer”), die .gehorteten” Grundstiicken
eine Zusatzbelastung aufbilirdete. Die Baulandsteuer stief3
allerdings auf massive Kritik. Unter anderem blieb die ge-
wiinschte Mobilisierungswirkung aus, obwohl die Steuer-
belastung oftmals um das Vier- bis Sechsfache stieg.

Allein aus dem Scheitern der historischen Baulandsteuer
kann aber nicht auf einen Misserfolg der neuen Grundsteu-
er C geschlossen werden. Unter anderem haben sich die
Bodenmarktverhaltnisse seit den sechziger Jahren massiv
geandert. Die Aufhebung der Preisstoppvorschriften (§ 185

BBauG) erzeugte damals erhebliche Preissteigerungser-
wartungen fiir Grundstiicke. Diese dirften heute im Durch-
schnitt geringer ausfallen, wenngleich sich die Preise auf
einem deutlich hoheren Niveau befinden.

Ausgestaltung der Grundsteuer C

Nachfolgend wird auf die bundesgesetzlich geregelte
Grundsteuer C Bezug genommen, die in § 25 Abs. 5 GrStG
geregelt ist und ab dem 1. Januar 2025 anwendbar sein
soll. Sie ist nicht als eine eigenstandige Steuer zu verste-
hen, sondern als eine besondere Maglichkeit zur Erhéhung
des Hebesatzes fir baureife, aber unbebaute Grundstiicke,
der auf den Steuermessbetrag angelegt wird. Bekanntlich
wichen fiinf Bundeslander nicht nur beziiglich der Grund-
steuer B vom Bundesmodell ab (Art. 72 Abs. 3 Nr. 7 GGJ,
sondern fiihrten auch beziiglich der Grundsteuer C eigene
Regelungen ein, die sich jedoch an das Bundesmodell mehr
oder weniger anlehnen. Bayern verzichtet dabei ganzlich
auf eine Grundsteuer C. Im Bundesmodell ist keine Ober-
grenze fir den erhdhten Hebesatz vorgesehen (so aber in
Hessen, siehe § 26 GrStG). Ob und in welcher Hohe ein ge-
sonderter Hebesatz in ausgewahlten Zonen des Gemeinde-
gebietes festgelegt wird, obliegt den Kommunen.

Erster Problemkomplex: Welche
Grundstiicke sollen einbezogen werden?

Die Kommune muss zunachst die Gebiete mit besonde-
rem Steuerungsbedarf identifizieren. Nach § 25 Abs. 5S. 7
GrStG sind die genaue Bezeichnung der baureifen Grund-
sticke, deren Lage und das Gemeindegebiet, auf das sich
der gesonderte Hebesatz bezieht, nach den Verhaltnissen
zu Beginn eines Kalenderjahres von der Gemeinde zu be-
stimmen und im Wege einer Allgemeinverfligung offentlich
bekannt zu geben. GemaR § 25 Abs. 5 S. 8 GrStG sind die
stadtebaulichen Erwagungen nachvollziehbar darzulegen
und die Wahl des Grundsteuer-C-relevanten Gemeindege-
biets zu begriinden. Dabei sind - anders als im urspringli-
chen Gesetzentwurf - ,stadtebauliche Griinde” mafigebend,
und nicht mehr allein der ,besondere Wohnraumbedarf”
(Grootens 2022, § 25 GrStG, Rz. 161-174). Als stadtebauli-
che Grinde kommen nun insbesondere die Deckung eines
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erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten sowie von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, die Nachverdich-
tung bestehender Siedlungsstrukturen oder die Starkung
der Innenentwicklung in Betracht (§ 25 Abs. 5 S. 4 GrStG).
Dies beinhaltet auch potenzielle Flachen fiir Gemeinbe-
darfseinrichtungen (Hochschulen, Krankenhauser, Kinder-
tagesstatten etc.). Auch aus der ,Bodenschutzklausel” des
§ 1a Abs. 2. S. 1 BauGB kann u. U. eine stadtebauliche Be-
griindung abgeleitet werden.

Der Geltungsbereich der Grundsteuer-C muss mindestens
10 Prozent des gesamten Gemeindegebiets umfassen und
mehrere baureife Grundstiicke beinhalten. Unabhéangig
vom Gesetzeswortlaut diirfte es zulassig sein, mehrere Ge-
meindegebiete als ,Grundsteuer-C-Zonen” zu definieren.
Es wird aber als nicht sachgerecht angesehen, das gesamte
Gemeindegebiet in eine einzige Zone einzubeziehen.

Abb. 1: Nicht mehr nutzbares Gebaude in einem zu verdichtenden Zusam-
menhang in St. Wendel (Foto: Dirk L&hr)

Grundsatzlich missen samtliche unbebaute und baureife
Grundsticke innerhalb des moglichen Geltungsbereichs
durch die Kommune bewertet werden. Dies ist jedoch nicht
trivial. Zunachst kann ein Grundstiick aus mehreren Flur-
stiicken bestehen. Die steuerliche Betrachtung orientiert
sich jedoch an ,wirtschaftlichen Einheiten”. Deren Abgren-
zung kann von der eher zivilrechtlichen Betrachtung der
Kommunen abweichen. Unter ,baureifen Grundsticken”,
die von der Grundsteuer C betroffen sein kénnen, sind un-
bebaute Grundstiicke i. S. d. § 246 BewG zu verstehen, die
der Grundsteuerpflicht unterliegen und innerhalb oder au-
Berhalb eines Plangebiets trotz ihrer Baureife nicht genutzt
werden (Grootens 2022, § 25 GrStG, Rz. 125). Auch Grund-
stiicke im unbeplanten Innenbereich kdnnen betroffen sein
(§ 73 Abs. 2 BewG ist insoweit nicht anzuwenden). Unter
Umsténden bedarf es jedoch der Uberarbeitung der be-
stehenden Abgrenzungssatzung nach § 34 BauGB und der
Aufstellung neuer Bebauungsplane (siehe auch § 69 Abs. 1
und 2 BewG).
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Auf dem betreffenden Grundstiick dirfen sich keine nutz-
baren Geb&ude befinden. Nicht nutzbare Geb&dude (z. B.
.Schrottimmobilien”) sind fir die Frage der Bebauung
unbeachtlich. Ein Neubau zahlt erst ab Bezugsfertigkeit
(Nutzbarkeit); ob das Gebaude dann tatsdchlich genutzt
wird, ist nicht relevant. Bebauungshindernisse zivilrecht-
licher Art (z. B. Streit innerhalb einer Erbengemeinschaft)
sind unbeachtlich. Ob ein Grundstiick bebaubar ist, richtet
sich nach objektiven Gegebenheiten, nicht nach den Be-
bauungsvorstellungen des Eigentimers. Fir die Qualifi-
kation als ,bebautes Grundstiick” gentigen auch Garagen
und Nebengebaude. Auch untergenutzte Teile der jewei-
ligen wirtschaftlichen Einheit gelten als bebaut. Solange
das Bauplanungsrecht dies zulasst, ist ebenfalls die Er-
richtung von Nichtwohngebauden ausreichend. Die Bei-
spiele verdeutlichen, dass die neue Grundsteuer C nur
einen Bruchteil der problematischen Flachen umfasst.
RegelmaBig wird § 42 AO (Missbrauch von rechtlichen Ge-
staltungsmaoglichkeiten] bei Umgehungen nicht anwend-
bar sein.

Sind die Grundsteuer-C-Zonen gebildet, stellen sich weite-
re baurechtliche Fragen: Ist z. B. die Aufnahme von Grund-
stiicken in die Karte bereits eine positiv beschiedene Bau-
voranfrage? Besteht dann auch grundsatzlich Anspruch auf
die Erteilung einer Baugenehmigung? Diirfen Grundstiicke
in die Karte aufgenommen werden, die so klein sind, dass
kein Stellplatznachweis moglich ist? Vorliegend kdnnen
diese Fragen jedoch nicht behandelt werden.

Zweiter Problemkomplex:
Welcher Hebesatz sollte angelegt werden?

Um die bauliche Nutzung von Grundstlicken zu stimulieren,
muss der Wert des ,Warten-Kénnens” neutralisiert werden.
Ubersetzt man grob den Nutzen der .Vorhaltung” mit . Auf-
wertungserwartungen”, ist eine Relativbetrachtung sinn-
voll. Eine zunachst Uberschaubar erscheinende absolute
Wertsteigerungserwartung in einer weniger teuren Lage
kann ja eine hohere relative Wertsteigerung bedeuten als
eine hohe absolute Wertsteigerungserwartung in einer
hochpreisigen Lage. Die Orientierung ist maglich an den

M voraussichtlichen durchschnittlichen prozentualen Wert-
steigerungen im Gemeindegebiet. Die Betrachtung ware
also grofBraumig. Dann aber wiirden die Grundstiicke mit
Uberdurchschnittlichen Aufwertungserwartungen nicht
erfasst. Gerade unter diesen konnen sich jedoch die Pro-
blemgrundstiicke befinden.

B Grundstiicken mit den héchsten (relativen) Wertsteige-
rungspotenzialen. Man miusste hierfir also kleinteilig,
moglichst sogar bodenrichtwertscharf vorgehen. Ent-
sprechend hoch ware der Aufwand zur Identifikation der
relevanten Grundstiicke.
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Grundsteuer C: die Wiederkehr einer Untoten

Bei den Aufwertungserwartungen handelt es sich um sub-
jektive Einschatzungen der Grundstiickseigentimer. Die
Erwadgungen hierbei kdnnen unterschiedlich sein. Der eine
mochte ein Grundstick fir Familienmitglieder sichern
(.Enkelgrundstiicke”), der nachste eine persénliche oder
wirtschaftliche Unsicherheitssituation abwarten, ein an-
derer spekuliert moglicherweise direkt auf die Aufwertung
des Grundstiicks (klassische .Spekulation”). Auch steuer-
liche Aspekte (z. B. die Zehnjahresfrist in § 23 EStG) kdn-
nen eine Rolle spielen. In dieser Gemengelage konnen die
Bodenrichtwerte kaum brauchbare Hinweise geben, zumal
es sich um objektive, von den Gutachterausschiissen aus
den Grundstiickstransaktionen abgeleitete Werte handelt.
Uberzeugende Losungen sind nicht in Sicht:

B Weder in einer grof3- noch in einer kleinteiligen Betrach-
tung ergibt es viel Sinn, die durchschnittlichen Wertstei-
gerungen aus der Vergangenheit fir die Zukunft fortzu-
schreiben. Markte konnen drehen. Schlief3lich werden
auch die kinftige Entwicklung der Infrastruktur, anste-
hende Anderungen der Bauleitplanung etc. in den betref-
fenden Gemeindegebieten auf diese Weise nicht beriick-
sichtigt.

B Man konnte versuchen, eingespielte Verfahren, wie man
sie z. B. aus der Sanierungsbewertung kennt, auf die vor-
liegend diskutierte Problematik zu Ubertragen. Meines
Wissens liegen hier aber noch keine Versuche vor.

M Eine weitere Moglichkeit ist der sogenannte intersub-
jektive Preisvergleich (Reuter 2007). Hierbei schatzen
mehrere Experten unabhangig voneinander die Preis-
steigerungserwartungen ab. Dies ist jedoch mit gro-
Bem Aufwand verbunden und nicht fiir eine Vielzahl von
Grundsticken tauglich.

B Theoretisch waren auch standardisierte Bewertungen
mit dem Realoptionsverfahren maoglich. Allerdings sind
diese Verfahren in Deutschland unbekannt; bei den Gut-
achterausschissen bestehen diesbeziiglich keine Erfah-
rungen.

Es bleibt festzuhalten, dass die Festlegung eines passenden
Hebesatzes nach dem derzeitigen Stand der Moglichkeiten
ein Blindflug ist.

Dritter Problemkomplex:
Gefahr der Fehlallokation?

Aus einer Reihe von Griinden besteht zudem die Gefahr von
Fehlallokationen:

B So kann z. B. die Verzogerung von baulichen Investitio-
nen unter bestimmten Umstanden auch wohlfahrtserho-
hend sein. Eine Unterscheidung zwischen wohlfahrtser-
hohenden und wohlfahrtssenkenden Verzogerungen der
Investitionstatigkeit durch die Kommune ist jedoch kaum
moglich.

B Auch ist es z. B. denkbar, dass Investoren die Nachfrage
nach Grundstiicken in Gemeinden mit geringerer Besteu-
erungshohe verlagern, in denen die Grundstiickspreise
dann auf ein fundamental nicht mehr gerechtfertigtes
Niveau getrieben werden konnten.

B SchlieBlich sind Konstellationen denkbar, bei denen es
zu Uberwalzungen der Grundsteuer C auf den Grund-
stiickskaufer kommt. Anekdotischer Evidenz zufolge war
dies auch bei der historischen Grundsteuer C der Fall
(Henger 2018).

Vierter Problemkomplex:
steuerrechtliche Fragen

Das Ziel der Grundsteuer C dirfte am ehesten erreicht
werden, wenn sich der Hebesatz an den hochsten relativen
Aufwertungserwartungen orientiert — wie auch immer dies
praktisch umgesetzt werden soll. Allerdings muss der er-
hohte Hebesatz nach § 25 Abs. 5 S. 9 GrStG einheitlich auf
alle erfassten Grundstiicke angewendet werden. Dann aber
dirfte er bei Grundstiicken mit geringerer Aufwertungser-
wartung das zur Mobilisierung erforderliche Maf3 regelma-
Big Ubersteigen. Wiirde man von einer durchschnittlichen
Aufwertungserwartung fir die gesamte Gemeinde ausge-
hen, ware dieses Problem zwar minderschwer, aber fir die
Grundstiicke mit geringer Aufwertungserwartung ebenfalls
noch vorhanden. Dann stellt sich die Frage, ob beziglich
der in die ,.Grundsteuer-C-Zone" einbezogenen Grundsti-
cke mit geringerer Aufwertungserwartung das UbermaB-
verbot bzw. der allgemeine Gleichheitssatz (Art. 3 Abs. 1
GG) verletzt ist.

Generell kann gefragt werden, ob es sich bei der Grundsteu-
er C um eine verfassungswidrige Erdrosselungssteuer han-
delt. Diese lage vor, wenn die Steuer so hoch gesetzt wird,
dass der Fiskalzweck obsolet wird (BVerfG 2006). Meines Er-
achtens spricht jedoch vor dem Hintergrund der Erwagungs-
grinde des historischen Urteils zur Baulandsteuer vom
19.04.1968 (Il R 78/67) viel dafiir, dass insoweit auch die neue
Grundsteuer C vor Gericht bestehen wird. Allerdings werden
viele Punkte, Uber die der Bundesfinanzhof in seinem histo-
rischen Urteil vor dem Hintergrund der damaligen Situation
entschieden hat, auch neu bewertet werden miissen.

Ceterum censeo: Tinbergen-Regel beachten!

Die Abgabenordnung erlaubtin § 3 Abs. 1S. 2 das ..Steuern
mit Steuern”, solange die Einnahmenerzielung nicht voll-
kommen unter den Tisch fallt. Dennoch ergeben sich gegen
eine solche Lenkungssteuer Vorbehalte vor dem Hinter-
grund der sogenannten Tinbergen-Regel (Tinbergen 1952).
Diese allgemeine Einsatzregel fir (wirtschafts-]politische
Instrumente besagt, dass jedes Ziel mit einem eigenstan-
digen Instrument verfolgt werden sollte. Die Grundsteuer
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sollte demnach als ein Instrument der (kommunalen) Ein-
nahmenerzielung dienen, die stadtebaulichen Ziele sollten
mit dem stadtebaulichen Instrumentarium des Baugesetz-
buchs verfolgt werden. Letztere waren ggfs. zu scharfen. Zu
denken ware hier z. B. an die Einfiihrung der Innenentwick-
lungsmafBnahme. Die Grundsteuer Ckannnamlich zu stadte-
baulich unerwiinschten Ausweichreaktionen (z. B. Alibi-Be-
bauung] oder auch dazu fiihren, dass ggfs. Fehlallokationen
oder Uberwilzungsreaktionen stattfinden (s. oben). Ange-
sichts der diesbeziglichen Unsicherheiten ist eine Evaluati-
on der Folgewirkungen der Grundsteuer C wiinschenswert.

Prof. Dr. Dirk Lohr

Steuerberater | Kommunalberater | DASL
ISOCARP; Professor fir Steuerlehre und
Okologische Okonomik an der Hochschule
Trier, Umwelt-Campus Birkenfeld

Michaela Klee
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Ein Pakt fur die Zukunft zur
qualitatvollen Innenentwicklung

Mit der Zukunftspartnerschaft, die die Stadt Gelsenkirchen mit dem Land Nordrhein-Westfalen geschlossen hat, wird
ein zukunftsorientierter Ansatz verfolgt, um die Herausforderungen im Bereich der Wohnungsmarktstabilisierung und
-bereinigung zu bewaltigen. Ein Fokus liegt auf dem Riickbau von Problemimmobilien, um negative Auswirkungen auf
angrenzende Objekte oder ganze StraBenziige zu minimieren. Gelsenkirchen hat bereits bewdhrte Strategien zur Be-
seitigung von Problemimmobilien etabliert, wie die Erfahrungen an der Bochumer Strafle im Stadtteil Uckendorf zei-
gen. Um diese Erfolge auf die gesamte Stadt auszuweiten, bedarf es einer differenzierten Herangehensweise, weil
verschiedene Immobilientypen, Eigentiimer und stadtebauliche Lagen unterschiedliche Losungsansatze erfordern. Ein
zentraler Punkt ist die Verbesserung der rechtlichen Mittel, um unkooperative Eigentiimer zu erreichen und die not-

wendigen MaBBnahmen durchfiihren zu konnen.

Gesamtstadtische Ausgangslage - gut und
schlecht nah beieinander

Aufbauend auf einem raumlichen Strukturkonzept fur die
Stadt Gelsenkirchen wurde der Wohnungsmarkt in Gel-
senkirchen sowohl im Rahmen eines Handlungskonzepts
Wohnen (2020] als auch fortlaufend durch Wohnungsmarkt-
berichte analysiert. Die Analyse des Wohnungsmarkts in
Gelsenkirchen zeigt eine differenzierte Realitat. Wahrend
die Stadtinsgesamt einen Uberhang an Wohnraum aufweist,
entspricht dieser haufig nicht den heutigen Anspriichen an
ein gesundes und qualitatsvolles Wohnen. Die Folge sind
zahlreiche nicht mehr marktgangige Immobilien und eine
zunehmende Anzahl an Wohnungsleerstanden, was das
tatsachliche Angebot an Wohnraum in Gelsenkirchen ein-
schrankt. Besonders fur bestimmte Bevolkerungsgruppen,

wie Familien, Senioren und junge Menschen mit mittlerem
Einkommen, ist der Markt angespannt. Es fehlen grof3e, be-
zahlbare Wohnungen fiir Familien und kleine, barrierefreie
Singlewohnungen, die den heutigen energetischen und dko-
logischen Standards entsprechen.

Die bisherige Investitionstatigkeit im Wohnungssektor kann
die sozialen und stadtebaulichen Strukturen in der Stadt nicht
nachhaltig stabilisieren. Bei steigenden Einwohnerzahlen
nimmt der Anteil einkommensschwacher Haushalte zu, was
zu einem sozialen und stadtebaulichen Wandel fiihrt. In den
Quartieren treten gute und schlechte Entwicklungen neben-
einander auf, wobei schlechtere Entwicklungen benachbarte
gute Lagen zunehmend abwerten. Die Wohnraumstrategie
muss deshalb differenziert vorgehen und sowohl Bestands-
modernisierungen als auch behutsamen Neubau im Sinne
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einer klimaschonenden und klimawandelangepassten In-
nenentwicklung in ein ausgewogenes Verhaltnis setzen. Zu-
sammen mit dem Biiro Quaestio aus Bonn hat die Stadt 2023
verschiedene Gebietstypen fiir Gelsenkirchen definiert und
jeweils mit passenden Handlungsstrategien verknupft.

Abb. 1a und 1b: Stabilisierender Umbau Bochumer Strafle in Gelsenkir-
chen-Uckendorf (Quelle: Bildrechte Institut fiir Stadtgeschichte, Stadt Gel-
senkirchen, 2020/2022)

Gebietstyp 1: stabilisierender Riickbau

Einzelne Teilraume der Stadt weisen durch ihre Lage an
larmintensiven Hauptverkehrsstrafien, in Gemengelagesitu-
ationen und auch aufgrund der veralteten Gebaudesubstanz
besonders geringe Wohnqualitaten auf. Es treten gehauft
Wohnungsleerstande, Problemimmobilien, Instandhaltungs-
und Modernisierungsdefizite auf. In diesen Quartieren leben
vermehrt Haushalte, die aus finanziellen und personlichen
Grinden nicht in der Lage sind, ihre Situation zu verbessern.
Um diese Quartiere vor weiterem Verfall zu schitzen, sind
gezielte RiickbaumafBnahmen mit anschliefender stadte-
baulich sinnvoller Zwischen- oder Neunutzung notwendig.
Der Rickbau soll sich auf Gebaude konzentrieren, die auf-
grund ihres Zustands, ihrer Lage und den Bewirtschaftungs-
strukturen kein Entwicklungs- und Marktpotenzial mehr ha-
ben. Diese Vorgehensweise hat in Gelsenkirchen bereits an
mehreren Stellen, z. B. in Kooperation mit der stadtischen

Wohnungsgesellschaft ggw (Gelsenkirchener Gemeinniitzi-
ge Wohnungsgesellschaft) und der Stadterneuerungsgesell-
schaft Gelsenkirchen (SEG), zum Erfolg gefiihrt.

Abb. 2a und 2b: Rickbau Feldhauser Strafie im Stadtteil Scholven (Ost)
(Quelle: Stadt Gelsenkirchen, Referat Stadtplanung/Stabsstelle ZPW/SE,
2021)

Der Einsatz o6ffentlicher Fordermittel soll in diesen Quar-
tieren Uberwiegend auf Rickbauaufgaben konzentriert
werden. Andernfalls konnte eine fiskalisch getragene Auf-
wertung zur Verlagerung von Nachfrage aus benachbarten
Quartieren und dort zu neuen Leerstanden und zur Desta-
bilisierung fiithren. Der Riickbau in solchen Gebieten kann
demzufolge auch zur Schaffung neuer Freiflachen mit Er-
holungsfunktion genutzt werden.

Ein Beispiel fir einen derartigen Rickbaubereich befindet
sich im Stadtteil Scholven im direkten Umfeld eines grofien
Industrieareals. Hier ist nach einem Riickbau keine neue
bauliche Nutzung vorgesehen. Vielmehr soll ein grofzi-
giger Griinbereich zwischen der Industrie und dem Wohn-
siedlungsbereich des Stadtteils entstehen.

Gebietstyp 2: Umstrukturierung mit Perspektive
Aufwertung

In diesem in Gelsenkirchen am haufigsten anzutreffen-
den Gebietstyp sind keine massiven Leerstande und Ver-
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nachlassigungen vorzufinden. Dennoch sind die aktuellen M Dicht bebaute Wohnquartiere mit urbanen Qualitaten:

Lage- und Umfeldqualitaten sowie die erzielbaren Mieten Diese Gebiete zeichnen sich durch stadtebaulich reizvol-
nicht ausreichend, um eine breite Investitionstatigkeit an- le Ensembles aus, wie etwa im Umfeld der Innenstadte
zuregen. Hier sollen Riickbau, Modernisierung und Neu- von Buer und Altstadt. Die Bereiche profitieren von ihrer
bau im ausgewogenen Verhaltnis zueinanderstehen, um zentralen Lage und der guten Erreichbarkeit wichtiger
die Gebiete langfristig wieder an den Markt zu fihren. stadtischer Einrichtungen, wie Schulen, Einkaufsmdg-
Diese Bereiche werden als ,Bleiberaume” oder , Aufwer- lichkeiten und Freizeitangeboten.

tungsraume” bezeichnet, und es wird darauf abgezielt,
durch eine schrittweise Verbesserung der Infrastruktur
und der Wohnqualitat eine nachhaltige Entwicklung zu
erreichen. Ma3nahmen kdnnen hier die Modernisierung
von Bestandsimmobilien, die Aufwertung des offentlichen
Raums und die Schaffung von Anreizen fir private Inves-
toren umfassen.

B Gut angebundene Einfamilienhausstandorte mit Grin-
vernetzung: Diese Bereiche, wie das Wohnquartier am
Stadtgarten im Stadtteil Schalke, sind infrastrukturell
(Einkaufen, soziale Infrastruktur, Verkehrsanbindung)
gut angebunden und verfligen iber eine attraktive Grin-
vernetzung.

Es wird auch zukinftig wichtig sein, diese beliebten Wohn-
standorte fir den Wohnungsbau zu nutzen und dabei frei

werdende Standorte, wie ehemalige Kirchengebaude und
-grundstiicke, in die Betrachtung einzubeziehen.

T
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Abb. 3a und 3b: BergmannstraBe/Bochumer StraBe in Uckendorf (Quelle:
Referat Stadtplanung/Frederik Battling, 2024)

Gebietstyp 3: Vorhandene Potenziale nutzen

Diese Kategorie umfasst Wohnquartiere und Logen, die 4% ¢ Perietycor iy Momer, Uty spes oo
bereits gut nachgefragt werden und kaum Leerstadnde auf-  senkirchen, Michaela Klee)

weisen. Hier ist das Preisniveau hdher, und die Zahlungs-

bereitschaft der Haushalte ermdglicht sowohl Bestands-  Allerdings ist es entscheidend, den Balanceakt zu meis-
investitionen als auch punktuellen Neubau. Trotz der tern und sicherzustellen, dass die Entwicklung an diesen
Verschlechterung der Investitionsbedingungen durch Bau-  Standorten nicht zulasten der dringend zu stabilisierenden
kosten und Zinsen bleiben diese Lagen langfristig attraktiv. ~ Quartiere geht. Die Wechselwirkungen zwischen den Hand-
In Gelsenkirchen gibt es hier zwei Haupttypen: lungsstrategien sind deshalb zu beachten.

250 vhw FWS 5 / September-0ktober 2024




Ein Pakt fir die Zukunft zur qualitatvollen Innenstadtentwicklung

Stadtentwicklung =

Aufgabe und Aufbau der
Zukunftspartnerschaft

Die Zukunftspartnerschaft zwischen dem Land Nordrhein-
Westfalen und der Stadt Gelsenkirchen wurde am 27.11.2022
geschlossen und stellt einen bedeutenden Schritt zur Stabi-
lisierung und qualitativen Verbesserung der Stadtquartiere
dar. Mit einer jahrlichen Sonderforderung des Landes von
etwa 10 Millionen Euro bis 2032 sowie verbesserten Wohn-
raumforderungsbedingungen sollen Riickbau, Modernisie-
rung des Bestands, AufwertungsmafBnahmen im offent-
lichen Raum und Neubauprojekte gefordert werden. Ein
besonderer Fokus liegt auf der Ansprache von Eigentiimern
nicht zukunftsfahiger Gebaude, was haufig mit einem kom-
munalen Zwischenerwerb der Grundstiicke oder Immobi-
lien verbunden ist.

Der Schwerpunkt liegt auf der intensiven Befassung mit
etwa 500 Problemimmobilien in der Stadt. Ziel ist es, etwa
3000 der derzeit rund 9000 leer stehenden Wohnungen ab-
zureiBen, um Destabilisierungsprozesse in den betroffe-
nen Quartieren zu durchbrechen. Die Fordermittel fir das
Sonderfordergebiet und die Mittel der Wohnraumforderung
konnen vielseitig eingesetzt werden, von der Basisfinan-
zierung fiir Grundlagenarbeiten bis zum Personal. Im We-
sentlichen wurde ein Sonderfordergebiet mit erweiterten
Fordermdoglichkeiten eingerichtet. Das beschlossene Son-
derfordergebiet umfasst weite Bereiche des Stadtgebiets
sidlich des Rhein-Herne-Kanals sowie den Stadtteil Horst
und Teile von Scholven.

Abb. 5: Schwarzer Block in Buer (Quelle: Referat Stadtplanung, Frederik
Battling, 2021)

Zur Umsetzung der Zukunftspartnerschaft sind neben fi-
nanziellen Mitteln kooperative MaBnahmen erforderlich.
Die Stadtverwaltung und die SEG missen eng mit loka-
len Akteuren, wie birgerschaftlichen Vereinen und Woh-
nungsbaugesellschaften, zusammenarbeiten, um die
Bedirfnisse der Bevolkerung zu beriicksichtigen und die
Akzeptanz der Mafnahmen zu sichern. Zur stadtinter-

nen Organisation dieses Zehn-Jahres-Programms hat die
Stadt die Stabsstelle ,Zukunftspartnerschaft Wohnen und
strategische Stadterneuerung” ins Leben gerufen, die aus
dem Team ,Zukunftspartnerschaft Wohnen™ mit derzeit
funf Personalstellen sowie dem Team ,Stadterneuerung/
stddtebauliche Projekte” und dem Team ,Stadtebauliche
Sanierung” besteht. Ebenso wird die SEG strukturell und
personell gestarkt (,SEG 2.07).

Besondere Herausforderungen durch
kleinteilige Bau- und Eigentiimerstrukturen

In den betroffenen Teilraumen von Gelsenkirchen erfordert
der Rick- und Umbau eine Koordination zahlreicher Eigen-
timerinnen und Eigentimer, was die Aufgabe komplizierter
und teurer macht, als wenn, wie z. B. in einigen ostdeut-
schen Stadten, groflere Bestande einer Wohnungsgesell-
schaft zu organisieren sind. Eine mdgliche Losung konnte
die Entwicklung spezifischer Rechtsinstrumente sein, die
einen Ausgleich zwischen den betroffenen Eigentiimern
ermoglichen. Beispielsweise kénnten diejenigen, die vom
Abriss benachbarter Gebaude profitieren, bezogen auf den
verbesserten Ertragswert ihrer Immobilie eine Abgabe zah-
len, die zur Finanzierung des Rickbaus und zur Aufwertung
von Grundstiicken im Nahumfeld herangezogen werden
kann. Der rechtliche Zugriff auf die Grundstiicke miisste
ebenfalls verbessert werden, um den Prozess zu erleich-
tern. Dieser Vorschlag wurde von der Gesetzgebung jedoch
bislang nicht beriicksichtigt.

Ausgehend von den bestehenden rechtlichen Rahmenbe-
dingungen bleibt der Stadt Gelsenkirchen demnach nur die
Mdglichkeit, sich in die betroffenen Quartiere schrittweise
einzukaufen. Der meist freiwillig-kooperative Ankauf kann
auf unterschiedliche Haltungen bei den Eigentimerinnen
und Eigentimern stof3en:

B Tendenziell kooperationsbereite Eigentlimer, die mit der
Ertragssituation und der Wertentwicklung ihrer Immobi-
lien unzufrieden sind. Sind diese verlasslich und wollen
sich mit ihrem Investitions- und Bewirtschaftungsver-
halten in die stadtischen Planungen einfligen, kann ggf.
von einem Ankauf abgesehen werden.

m Uberforderte Eigentimer, wie Erbengemeinschaften, fi-
nanziell, altersbedingt, sprachlich oder zeitlich tberfor-
derte Personen.

B Unwillige Eigentimer mit Blockadehaltung aufgrund von
Uberforderung oder grundsétzlicher Ablehnung gegeniiber
der Stadt/offentlichen Hand. Strategische Erwagungen,
zunachst abzuwarten, um dann positive Entwicklungen zu
nutzen, konnen ebenso wie die Vertuschung illegaler Be-
wirtschaftungspraktiken zu ablehnender Haltung fihren.
Ein grofles und raumlich verstreutes Immobilienportfolio
sowie fehlende Ortsverbundenheit fiilhren ebenfalls dazu,
einzelne Immobilien nicht prioritar zu entwickeln.
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Abb. 6: Riickbaugebot Hochhaus Emil-Zimmermann-Allee/Horster Strafle
in Buer (Quelle: Referat Stadtplanung, 2019)

Ein Beispiel fiir eine Immobilie mit erheblicher stadtebauli-
cher Prasenz, negativer Ausstrahlung und fehlender Eigen-
timerkooperation ist der sogenannte ,Schwarze Block”
in der FuBgangerzone der Innenstadt von Gelsenkirchen-
Buer. Seinen Namen verdankt er der schwarzen Fassaden-
verkleidung.

Die Abbildung zeigt den weitreichenden Leerstand des
Blocks. Im Auftrag der Stadt wurden im Sommer 2021 im
Rahmen einer GroBimmobilienstudie Umnutzungskonzep-
te mit Wirtschaftlichkeitsberechnung entwickelt, um die
Potenziale der Immobilie deutlich zu machen. Aufgrund
von Lage und Grundrissstruktur eignet sich die Immobilie
fur offentlichkeitswirksame und/oder stark frequentierte
Nutzungen. Der Schwarze Block befindet sich in privatem
Einzeleigentum. Leider sind bislang keine kooperativen
Prozesse mit den Eigentiimern maoglich.

Rechtliche Moglichkeiten und ihre Grenzen

Das Bau- und Planungsrecht bietet nur begrenzte Moglich-
keiten, eine Verwertung privater Grundstiicke im Gemein-
wohlinteresse durchzusetzen. Eine Ausnahme bildet die
seit Anfang der neunziger Jahre im Baugesetzbuch veran-
kerte stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (§§ 165-171
BauGB). Grundstiickseigentiimer sind dabei gezwungen, ihre
Grundstiicke binnen einer Frist den planerischen Vorgaben
entsprechend zu nutzen. Voraussetzung ist jedoch ein hoher
Wohn- oder Gewerbestattenbedarf. Die Beseitigung stadte-
baulicher Misssténde durch leer stehende und/oder verwahr-
loste Immobilien rechtfertigt den Einsatz dieses Instruments
nicht, auch wenn dies zum Allgemeinwohl beitragen wiirde.
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Aktuell kdnnen Instrumente, wie das kommunale Vor-
kaufsrecht und stadtebauliche Gebote, eingesetzt werden,
um Eigentlimerinnen und Eigentimer zu Ma3nahmen, wie
Rickbau oder Instandsetzung, zu bewegen. Diese Instru-
mente sind jedoch oft mit hohem Aufwand und Vorlaufkos-
ten verbunden. In Gelsenkirchen wurde fiir eine Immobilie
im Stadtteil Buer ein Rickbaugebot ausgesprochen, das
mehrjahrig beklagt wurde und demnach sehr verfahrens-
aufwendig fur die Stadt war. Im Ergebnis hat die Stadt das
Gebot jedoch rechtlich durchsetzen kénnen.

Das Sanierungsrecht bietet erweiterte Moglichkeiten zur
Kontrolle des Grundstiicksverkehrs und zur Férderung von
Investitionen, ist jedoch ebenfalls komplex und aufwendig.
Es empfiehlt sich vor allem bei Quartieren mit langwierigen
Um- und Riickbauaufgaben. Die Stadt Gelsenkirchen setzt
das Instrument entsprechend bereits ein (Sanierungsgebie-
te Bochumer StraBe und Schalke-Nord).

Fazit

Die aktuelle Rechtslage schiitzt individuelles Eigentum
stark, was die Maglichkeit einschrankt, private Grundsti-
cke im offentlichen Interesse zu nutzen. In Gelsenkirchen
zeigt sich jedoch, dass eine Uberpriifung der Gewichtung
zwischen individuellem Eigentumsschutz und Sozialpflich-
tigkeit notwendig ist. Die geplanten Mafinahmen sollen die
wirtschaftliche Situation aller Eigentimerinnen und Eigen-
timer im Quartier verbessern und die Stabilisierungspro-
zesse in den betroffenen Gebieten unterstiitzen. Die Anpas-
sung der rechtlichen Rahmenbedingungen wird notwendig
sein, um die Flexibilitat der Stadte bei der Steuerung der
Stadtentwicklung zu erhéhen.

Michaela Klee

Referat Stadtplanung, Abteilung Generelle
Planung 61/1, Stadt Gelsenkirchen
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Zwischen freiwilliger Kooperation und
planungsrechtlichen Hebeln

Zur Mitwirkung privater Eigentiimer an der Innenwicklung in Wiehl

Wiehl ist eine kreisangehdrige Gemeinde im Oberbergischen Kreis im Regierungsbezirk Koln in Nordrhein-Westfalen.
Sie liegt etwa 45 Kilometer ostlich der Stadt Koln und weist aktuell eine Einwohnerzahl von 25.966 auf. Die hetero-
gene Struktur der Stadt ist im Wesentlichen gepragt von den drei unterschiedlich grofien Stadtteilen Wiehl mit 5781
Einwohnerinnen und Einwohnern, Bielstein mit 3208 Einwohnerinnen und Einwohnern sowie Drabenderhohe mit 3369
Einwohnerinnen und Einwohnern. Dariiber hinaus verfiigt die Stadt liber weitere 48 Dorfer bzw. Dorflagen. Mit rund
12.000 sozialversicherungspflichtig Beschiftigten weist die Stadt eine hohe Arbeitsplatzdichte auf, die nicht zuletzt auf

das Vorhandensein groBerer Gewerbegebiete zuriickzufiihren ist.

Die Attraktivitat der Stadt wird jedoch primar durch ihren
hohen Wohnwert bestimmt. Hierzu tragen die landschaftli-
che Eingebundenheit in die abwechslungsreiche Bergische
Kulturlandschaft sowie die positiven Aspekte des Wohnens
im landlichen Raum malfigeblich bei. Die Bedeutung der
Stadt Wiehl als Wohnstandort hat durch die Coronakrise
weiter zugenommen. Wohnen und Arbeiten im ,Speckgir-
tel” von Kéln ist fur viele Menschen, auch aufgrund einer
besseren Bezahlbarkeit von Wohnraum im Vergleich zur
Grofstadt, von grofRem Interesse. Das grof3e gesellschaft-
liche Experiment, in das uns die Coronakrise gezwungen
hat, fiihrte zudem dazu, dass im Rahmen von Homeofficelo-

sungen der Wohn- und der Arbeitsort wieder auseinander-
liegen konnen, ohne dass zwischen beiden zwingend bzw. in
einem geringeren Umfang gependelt werden muss. Damit
werden die preislich giinstigeren dorflichen Wohnlagen zu-
satzlich interessant. Diesem Trend tragt die Stadtentwick-
lungspolitik der Stadt entsprechend Rechnung.

So befindet sich unter anderem ein mit Stadtebauforde-
rungsmitteln anteilig finanziertes integriertes Stadtent-
wicklungskonzept fiir den Hauptort Wiehlin der Umsetzung.
Die deutliche gestalterische Aufwertung der offentlichen
Raume spielt hierbei eine zentrale Rolle. So ist zum Bei-

Abb. 1: Visualisierung Wiehlpark mit angrenzendem ,Seequartier” (Entwurf Biiro Molestina)
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spiel eine grofle innerstadtische Freiflache, der sogenannte
Wiehlpark, ebenso neu gestaltet worden wie die innerort-
lichen Straflenziige und Platze im Kern von Wiehl.

Vorangegangene Wettbewerbsverfahren mit flankierenden
Biirgerbeteiligungsformaten bildeten hierfiir die Grundla-
ge. Bei dem Wettbewerb fiir den Wiehlpark handelte es sich
um einen freiraumplanerisch-stadtebaulichen Wettbewerb,
weil hier auch erste stadtebauliche Strukturen fiir eine an
den Wiehlpark angrenzende Brachflache mitentwickelt
werden sollten. Dieses sogenannte Seequartier istim Sinne
der angestrebten Innenentwicklung ein ,stadtplanerisches
Filetstiick”, das in Wiehl und Umgebung einzigartig ist.

Dreifache Innenentwicklung

Nicht zuletzt aufgrund dieser Besonderheit ist die plane-
rische Aufarbeitung der Flache Gegenstand eines Realla-
bors zur ,dreifachen Innenentwicklung” im Rahmen des
Agglomerationsprogramms der Region Koéln/Bonn e. V.
gewesen. Mit dem Ansatz der dreifachen Innenentwick-
lung soll eine bauliche und funktionale Innenentwicklung
.im Sinne der kompakten Stadt der kurzen Wege" mit einer
Erganzung und Qualifizierung des Griins sowie mit einer
Erhohung der klimaschonenden Mobilitatsoptionen kom-
biniert werden, um die maglichen negativen Folgen bau-
licher Verdichtung (Versiegelung, Verkehrsaufkommen,
Verletzlichkeit im Zuge des Klimaschutzes) von vornherein
zu minimieren. So verstanden, ermaglicht die dreifache
Innenentwicklung die Umsetzung von ortsangepassten,
baulichen und funktionalen Dichten und gleichzeitig die
Chance, die Quantitat und Qualitat des Freiraums zu erho-
hen, die Mobilitatsangebote vor Ort zu optimieren und ei-
nen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten. Das
Nutzungskonzept sieht fir das Projekt Seequartier eine
stadtebaulich hochwertige Entwicklung eines innovativen
Wohnquartiers fir Wohnen und Dienstleitung vor. Die ak-
tuelle Rahmenplanung ermdoglicht den Bau unterschied-
licher Wohnformen und Grof3enordnungen und soll den
individuellen Wohnbedirfnissen verschiedener Generatio-
nen gerecht werden. Die weitere Entwicklung des Projekts
soll im Rahmen des Strukturprogramms Regionale 2025
weitere Unterstitzung erfahren.

Problemlage

Weite Teile der Grundstiicksflachen im Seequartier befin-
den sich im Eigentum der Stadt Wiehl. Zwei Grundstiicke
befinden sich jedoch in Privatbesitz. Die Bebaubarkeit die-
ser Grundstiicke ware fir eine optimale Umsetzung der
Rahmenplanung auBerst wiinschenswert, weil ein Teil des
Quartiers nur eingeschrankt umsetzbar ware. Die ange-
dachte Wohnflache lasst sich demnach nicht vollumfanglich
realisieren, und auch die stadtebauliche Qualitat leidet un-
ter dieser Einschrankung. Grundsatzlich ist die Aktivierung

vorhandener unbebauter oder mindergenutzter Grund-
sticksflachen der alles entscheidende Faktor bei der In-
nenentwicklung und damit zugleich die gro3te kommunale
Herausforderung.

Dies zeigt sich in Wiehl im Ubrigen nicht nur bei der Mo-
bilisierung der angesprochenen Grundstiicke im Seequar-
tier, sondern auch bei der Aktivierung der ermittelten Fla-
chen im Rahmen eines stadtweiten Baullickenkatasters.
Von Uber 400 identifizierten Baullicken im Sinne des § 34
BauGB konnten lediglich 35 Grundstiicke einer Bebauung
zugefiihrt werden. Mangelnde Verkaufsbereitschaft der
Eigentimerinnen und Eigentiimer, die wiederum verschie-
dene Ursachen hatte, war hierfir der Hauptgrund. Hinzu
kommt, dass eine entsprechende Bebauung durch Dritte
aufgrund iberhohter Kaufpreisforderungen der Eigenti-
merinnen und Eigentimer in Kombination mit den extrem
gestiegenen Baukosten eine immobilienwirtschaftlich sinn-
volle Realisierung nicht nur erschwert, sondern bisweilen
unmoglich macht. Insofern muss das Ziel aller politischen
Bemihungen eine deutliche Baukostenreduktion durch re-
duzierte Standards und Vorschriften sein.

Verlassen wir diesen Exkurs und gehen zuriick zum See-
quartier. Mit dem Ziel der Erhohung der Kooperationsbe-
reitschaft privater Eigentimerinnen und Eigentimer von
Grundstiicken verfolgte die Stadt folgende Strategien, die
auch generell auf Grundstiicke im Innen- sowie Auflen-
bereich Anwendung finden konnten und sollten. Im ersten
Schritt geht es dabei um die Ausarbeitung von Koopera-
tionsoptionen, sofern es im Vorfeld nicht bereits zu einer
einvernehmlichen Grundstiickslibertragung gekommen ist.

Kooperationsoptionen:

M Personliche Gesprache mit den Grundstiickseigentime-
rinnen und -eigentimern, das Kennenlernen ihrer Inter-
essen und ihrer Motivlagen bilden hierbei die Grundlage
fur entsprechende stadtische Vorschldage. Zum einen um-
fassen diese konkrete Hilfestellungen zur Grundstiicks-
vermarktung oder -entwicklung, zum Beispiel durch
Aufzeigen erster baulich-konzeptioneller Uberlegungen
zur Nutzung des Grundstiicks, die Darstellung etwaiger
Renditechancen sowie die Klarung von Finanzierungs-
fragen. Es versteht sich von selbst, dass dieser Weg sehr
zeitintensiv ist, weil umfangreiche Verhandlungsgespra-
che erforderlich sind, in deren Verlauf oder Abfolgen den
Parteien geniigend Zeit eingeraumt werden muss, ein-
vernehmliche Losungen zu erarbeiten und diese auch
angemessen zu bedenken und abzuwagen.

B Von der Gemeinde angebotene Tausch- oder Ersatz-
grundstiicke fir Eigentlimerinnen oder Eigentimer, die
einen langfristigen Eigenbedarf haben, konnen ebenfalls
eine Option sein. Voraussetzung hierfir ist jedoch eine
schon vorhandene vorauslaufende und vorausschauende
Bodenbevorratungsstrategie. Giinstigerweise sind durch
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die Gemeinde schon geeignete Tauschgrundstiicke in  und Planer. Das Kennen und Anwenden immobilienokono-
ausreichender Anzahl erworben worden. mischer Kalkulationen ist jedoch eine wesentliche Voraus-

M Das Angebot von Wohn- bzw. Vorzugsrechten zum Er-  Setzung, um bei Verhandlungen sowohl mit Eigentiimerin-
werb der geplanten Wohn- und Gewerbeimmobilien bei ~nen und Eigentimern als auch mit Investoren mithalten
Grundstiickseigentiimerinnen oder -eigentiimern, die 2u kénnen. Nur so kann es gelingen, den baukulturellen
das Grundstiick vor allem als Wertanlage begreifen oder ~ Anspruch an die Entwicklung einer Flache mit deren rea-
aus bestehenden Nutzungen, z. B. Pacht fiir Stellplatze, listischer Machbarkeit in Einklang zu bringen. Der Aussa-
einen Ertrag erwirtschaften. Diese Vorzugsrechte kén- ~ ge bauwilliger Investoren .Sonst rechnet sich das nicht”,
nen dann mit dem Grundstiickspreis verrechnet werden.  haben wir haufig wenig entgegenzusetzen. Generell ist zu-

dem in kleineren Stadten ohnehin die Gefahr grof3, dass die

Freude Uber eine Bauinvestition stadtplanerische und stad-

tebauliche Anspriiche in den Hintergrund geraten lasst.

Hier sind Politik und Verwaltung gleichermafien gefordert,

ihrer Planungshoheit verantwortungsvoll und abgewogen

gerecht zu werden.

B Angebot eines Kooperationsmodells in Form einer ge-
meinsamen Projektgesellschaft. Dabei missten sich
die Eigentiimerinnen und Eigentimer nicht von ihrem
Grundstick trennen, sondern legen es in eine gemeinsa-
me Gesellschaft ein. Dieses Modell folgt dem Prinzip der
giinstigen Grundstiicksabtretung an die Projektgesell-
schaft, um so deren Renditepotenzial zu erhéhen. Vor-
aussetzung ist dann die fir die Alteigentimer lukrative
Beteiligung am Kapital und am Ertrag der Gesellschaft.
Dieses Modell setzt jedoch eine entsprechende GrofB3en-
ordnung der stadtebaulichen Mafinahmen voraus. Au-
Berdem sollten die Alteigentiimerinnen und -eigentimer
in Sachen Vertrags- und Wirtschaftlichkeitsfragen ver-
siert und entscheidungsfahig sein.

Diese Situation ist jedoch aufgrund der aktuellen Lage im
Immobilienmarkt umso anspruchsvoller, weil durch fehlen-
des Kapital, fehlende baureife Grundstiicke und exorbitante
Baukostensteigerungen eine angestrebte und wiinschens-
werte Bebauung von Grundstiicken nicht mehr stattfindet.
Dass es im Seequartier in Wiehl doch noch zumindest teil-
weise zu einer einvernehmlichen und akzeptablen Grund-
stiickslibertragung an die Stadt gekommen ist, hat, wie be-
reits oben erwahnt, nur bedingt mit den auf Freiwilligkeit
beruhenden Kooperationsmodellen zu tun. Entscheidender
bei den Verhandlungen waren vielmehr das Aufzeigen pla-
nungsrechtlicher Moglichkeiten, die sich fir die Stadt aus
den Regelungen des Baugesetzbuchs ergeben. Bebauungs-
plane, die, soweit stadtebaulich vertretbar, nicht kooperati-
ven Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentimern auch
konsequent Baurechte verwehren, erhdhen bisweilen die
Kooperationsbereitschaft beachtlich. Hierbei reicht hau-
fig schon das Aufzeigen dieser Option, um wieder an den
Verhandlungstisch zuriickzukehren - ein aus Grundstiicks-
eigentimersicht verstandliches und nachvollziehbares Ver-
halten.

Planungsrechtliches Instrumentarium

Grundsatzlich umfasst der Regelungsinhalt des Baugesetz-
buchs eine Vielzahl von Moglichkeiten. Kommunale Boden-
vorhaltung bzw. kommunaler Zwischenerwerb, ermaglicht

=

Abb. 2: Rahmenplan Seequartier durch das Ausuben gemeindlicher, gegebenenfalls auch
. Uber entsprechende Satzungen, begriindeter Vorkaufsrech-
Konkrete Umsetzung und Hemmnisse te, gehdren hier ebenso dazu wie die oben angedeuteten

Die dargestellten Kooperationsmodelle fiihrten bei den Spielrdume der kommunalen Bauleitplanung. Auch Bebau-
Verhandlungen mit den Grundstiickseigentimerinnen und ~ ungspldne, an denen die Alteigentimerinnen und -eigen-
-eigentiimern im Seequartier allein betrachtet nicht zum  timer Uber entsprechende Vertragsgestaltungen an den
Erfolg. Uberdies setzen diese Modelle entsprechendes im-  planungsbedingten Wertsteigerungen nachtréglich partizi-
mobilienwirtschaftliches Know-how in der Verwaltung vo-  pieren, kdnnen ein Modell sein. Besonderer Erwahnung bei
raus. Dieses ist in kleinen Kommunen jedoch nur bedingt der Mobilisierung und Aktivierung von (baureifen] Grund-
vorhanden und leider auch Ausdruck eines immer wieder stiicken bedirfen zudem die Vorschriften des besonderen
anzutreffenden Defizits in der Ausbildung fiir Planerinnen  Stadtebaurechts im Baugesetzbuch. Bedauerlicherweise
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finden diese jedoch in Kleinstadten so gut wie keine Anwen-
dung. Dies gilt insbesondere fir die Anwendung stadtebau-
licher Gebote und noch mehr fiir die Einleitung und Durch-
fihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme (§§
165ff. BauGB).

Diese stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen konnten
jedoch aufgrund ihrer Charakteristik durchaus auch ein Ins-
trument zur Innenentwicklung von Stadten sein. Fraglich ist
dabei jedoch, inwiefern die Festlegung des entwicklungs-
unbeeinflussten Anfangswerte aufgrund der Lagegunst
der Grundsticke bei der Innenentwicklung nicht bereits
so hoch ist, dass die sich aus der planerischen Aktivierung
ergebenden Wertsteigerungen fiir eine Entwicklung der
Grundstiicksflachen nicht ausreichen.

Unabhangig davon waren zudem die bauplanungsrecht-
lichen Vorschriften fir eine stadtebauliche Entwicklungs-
mafnahme an die veranderten Rahmenbedingungen bei
der Innenentwicklung mit einer deutlich geringeren Mafi-
stablichkeit anzupassen und elementar zu vereinfachen.
Wiirde dies gelingen, konnte eine solche ,stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme light” durchaus auch fiir kleinere
Gemeinden handhabbar und zielfiihrend sein. Die Anwen-
dung der bestehenden sowie sich im Zuge der im Gesetzge-
bungsverfahren befindlichen Baugesetzbuchnovelle erwei-
terten Instrumente des Baugesetzbuchs sind jedoch nicht
nur, aber besonders in Kleinstadten an zwei zwingende
Voraussetzungen geknipft. Die planende Verwaltung in der
Gemeinde muss hierzu quantitativ und qualitativin der Lage
sein. Der heute schon, nicht nur, aber besonders in Klein-
stadten existierende Fachkraftemangel lasst hier berech-
tigte Zweifel aufkommen. Schwerpunkte in der taglichen
Arbeit eines Planungsamts einer Kleinstadt, wie Wiehl, sind
primar die Betreuung von Verfahren der Bauleitplanung
sowie Fragen der planungsrechtlichen Genehmigungsfa-
higkeit von Bauvorhaben. Insofern findet die Anwendung
der einschlagigen Regelungen des besonderen Stadtebau-
rechts so gut wie gar nicht statt. Dabei konnte allein das
Einleiten oder ,Androhen” der jeweiligen Verfahren in Hin-
blick auf eine erhohte Mitwirkungsbereitschaft der Grund-
stiickeigentiimerinnen und -eigentimer durchaus Wunder
bewirken. Sicherlich kdénnen private Entwicklungstrager
und externe Planungsbiros fir Entlastung sorgen, aber
auch hier ist eine Betreuung durch die eigenen Kolleginnen
und Kollegen unerlasslich.

Politischer Wille

Die politischen Vertreterinnen und Vertreter einer Gemein-
de miussen den Willen und Mut haben, das Ziel der Aktivie-
rung von Grundstiicken durchsetzen zu wollen - dies gege-
benenfalls mit dem zur Verfligung stehenden gesetzlichen
Instrumentarium auch gegen den Willen der Grundstiicks-
eigentimerinnen und -eigentimer. Dies ist in kleineren

Stadten mit ihren intensiveren sozialen Verflechtungen bis-
weilen schwieriger als in der anonymeren Grof3stadt, in der
die oben genannten planungsrechtlichen Instrumente und
Werkzeuge haufiger Anwendung finden und demnach in der
politischen Arbeit mehr Praxisrelevanz besitzen.

Schlussfolgerung

Die Frage, ob Eigentum verpflichtet, ist vollumfanglich mit
Ja zu beantworten. Aber die den Kommunen Ubertragene
Planungshoheit verpflichtet auch. Durch ein konstruktives
und an einer gemeinsamen Zielsetzung orientiertes Mit-
einander von Stadtrat und Verwaltung bei der Stadtent-
wicklungspolitik ergeben sich bereits heute Mdglichkeiten
bei der Innenentwicklung unserer Stadte, die es zu nutzen
gilt. Hierflr ist jedoch eine klare Prioritatensetzung bei der
stadtentwicklungspolitischen Ausrichtung nicht zuletzt vor
dem Hintergrund der sich weiter verscharfenden Personal-
situation unerlasslich. Das zuvor beschriebene Pladoyer fiir
die Planungshoheit lasst jedoch nicht dariiber hinwegtau-
schen, dass es zurzeit auch Rahmenbedingungen gibt, die
investitionswillige Eigentimerinnen und Eigentiimer bzw.
Investorinnen und Investoren von einem Engagement ab-
halten.

Stichworte sind dabei das bereits oben angesprochene feh-
lende Kapital sowie die weiterhin hohen Baukosten. Eigen-
tum verpflichtet sicherlich, aber die Rahmenbedingungen
missen die Umsetzung dieser Verpflichtung auch ermdog-
lichen. Inwieweit es hier durch verbesserte Finanzierungs-
bedingungen und reduzierte Standards beim Bau zukiinftig
zu Verbesserungen kommt, bleibt abzuwarten. Erforder-
lich ware es aber allemal. Nicht abwarten sollten jedoch
die Gemeinden. Sie sind in der Pflicht, ihre Planungshoheit
zu nutzen, um eine am Gemeinwohl orientierte Stadtent-
wicklung zu betreiben. Kommunale Bodenbevorratung bzw.
kommunaler Zwischenerwerb sind hierbei ein wesentliches
Fundament. Ein Fundament, dessen Stabilitat sowohl durch
die Kooperationsbereitschaft der Grundstickseigentime-
rinnen und -eigentimer, profundes Verwaltungshandeln
und konsequentes planerisches Agieren getragen wird. Ge-
schieht dies im Dreiklang, kann sie gelingen - die Planung
zwischen Eigentimerinnen, Eigentimern und Gemeinwohl-
interessen bei der Innenentwicklung von Stadten.

Ulrich Stiicker
Biirgermeister der Stadt Wiehl
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Monika Fontaine-Kretschmer

Eigentumerinteressen und Gemeinwohl
- zwel Seiten einer Medaille

,Verpflichtet Eigentum? Planung zwischen Eigentiimer- und Gemeinwohlinteressen bei der Innenentwicklung von
Stidten.” Das Motto der diesjahrigen Tagung des Bundesverbands fiir Wohnen und Stadtentwicklung (vhw) greift ein
brisantes, aber tatsidchlich brandaktuelles Thema auf. Hiufig sind es die vergangenen ,,Bausiinden” und Monofunktio-
nalitaten einer lieblosen und einseitig ausgerichteten Innenentwicklung, die zu den haufig beklagten monotonen und
unattraktiven Innenstadten fithren, wo abends piinktlich um acht die Lichter ausgehen. Diese ,,Siinden” miissen wir
heute mit viel Aufwand reparieren, um wieder Leben in die Stadt zu bringen. Als Mitglied des Beirats Innenstadt beim
Bundesbauministerium und Geschaftsfiihrerin eines groBen Wohnungs- und Stadtentwicklungsunternehmens kenne
ich die Herausforderungen und die Diskussionen iiber Losungswege sehr gut und freue mich, an dieser Stelle drei Bei-

spiele aus unserem eigenen Portfolio vorstellen zu diirfen.

An diesen Beispielen mochte ich Folgendes aufzeigen:

B Am erfolgreichsten und stabilsten sind funktional und
sozial gemischte Quartiere. Wir achten beispielsweise
bei der Entwicklung des Schonhofviertels in Frankfurt,
mit einer Grofe von 12,5 ha schon fast ein eigener kleiner
Stadtteil, auf einen guten Mix an moglichen Lebensent-
wirfen der zukilnftigen Bewohnerinnen und Bewohner
sowie ihrer finanziellen Maglichkeiten. Wir mochten kei-
ne Ghettos, weder fir die Armen noch fir die Reichen.

B Innerstadtische Wohnquartiere konnen nicht ohne die
entsprechende soziale, gewerbliche und okologische
Infrastruktur entwickelt werden. Nachhaltige Stadt-
quartiere verbinden Raume des Wohnens mit Raumen
des Arbeitens, eingebettet in eine Quartiersstruktur
mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die Typologie des reinen
Wohngebiets hat sich tiberlebt. Nicht erst seit Corona ha-
ben sich die Lebensstile geandert. Die Nachfrage nach
urbanem Wohnen, d. h. Wohnangeboten in mischge-
nutzten Strukturen, hat zugenommen. Dieser Nachfra-
ge missen wir gemeinsam mit den Kommunen gerecht
werden.

B Mit der Entwicklung innerstadtischer Quartiere iiber-
nehmen Wohnungsbauunternehmen heute auch einen
GrofBteil der Verantwortung fiir eine vielfach notwendi-
ge Stadtreparatur. Insbesondere am Beispiel des Alten
Gerichts in Wiesbaden oder der Mainhdhe in Kelsterbach
wird das sehr deutlich. In Kelsterbach waren es soziale
Defizite, die sich lber viele Jahre aufgebaut und einen
Stadtteil fast .abgeh&ngt” haben. In Wiesbaden war es
ein historisch bedeutsamer, aber brachliegender Teil der
Innenstadt, der nach einer behutsamen und denkmal-
gerechten Sanierung den Wiesbadenern ein Stiick Stadt-
identitat zurickgegeben hat.

B Wohnungsbauunternehmen, die auch iiber eine gro-
Be Erfahrung in der Stadtentwicklung verfiigen, tun

sich mit solchen Entwicklungsaufgaben deutlich leich-
ter. Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte
| Wohnstadt (NHW), fiir die ich heute spreche, betreibt
seit iber 100 Jahren Wohnungsbau und ist seit Uber 50
Jahren auch ein sehr erfolgreiches Stadtentwicklungs-
unternehmen. Wir sind dabei immer interdisziplinar un-
terwegs: So erkennen wir die aktuellen sowie die zukiinf-
tigen Herausforderungen und verfiigen die Kompetenzen
zur Losung aus beiden Themenfeldern. Das hilft, manche
Fragen rechtzeitig mitzudenken und damit schmerzhafte
Fehler zu vermeiden.

Kelsterbach: Aus der ,,Niederholle” wird die
,Mainhohe" - ein Stadtteil erfindet sich neu

In Kelsterbach, einer im Rhein-Main-Raum gelegenen
Stadt mit knapp 14.000 Einwohnern, waren wir im Quartier
JAuf der Mainhghe” in gleich zwei Rollen engagiert. Zum
einen als Wohnungsunternehmen und Bestandshalter und
zum anderen als Dienstleister fiir die Quartiersentwicklung
mit allen sozialen und stadtebaulichen Herausforderungen.

Mehr Wohnflache und Aufenthaltsqualitat

Seit 2015 haben wir sieben Bestandsgebaude mit 160 Woh-
nungen modernisiert - sowohl energetisch als auch zur
Forderung des Wohnkomforts — und dafiir 15 Millionen Euro
investiert, was zu einer eindrucksvollen Verringerung des
CO,-AusstoBes um mehr als 65 Prozent fiihrte. Zur Ver-
besserung der Energiebilanz wurden alle Bestandsgebau-
de an ein neu installiertes Nahwarmenetz angeschlossen,
das bereits so konzipiert wurde, dass auch alle zukiinftigen
Neubauten daran angeschlossen werden kdnnen. Dariiber
hinaus haben wir im Quartier das bislang grof3te Neubau-
projekt in der Geschichte der Stadt Kelsterbach realisiert:
237 moderne und energieeffiziente Mietwohnungen, 77 da-
von gefordert, und eine sechsgruppige Kita ersetzen 86 in
die Jahre gekommene Bestandswohnungen. Damit haben
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wir die Zahl der Wohnungen verdreifacht und die Wohnfla-
che vervierfacht. Insgesamt haben wir rund 70 Millionen
Euro in den Neubau investiert, das Land Hessen steuerte
etwa 14 Millionen Euro Forderung dazu, davon 3,2 Millionen
Euro als Zuschuss. Die Stadt Kelsterbach beteiligte sich mit
circa 1,5 Millionen Euro. Zudem wurde der AufB3enbereich
neu und barrierefrei geordnet und bietet nun Infrastruktur
fur ein modernes und klimafreundliches Mobilitatskonzept.
Zwei neue Spielplatze, attraktive Grinflachen und ein Zu-
gang zum Mainvorland steigerten die Aufenthaltsqualitat.

w_‘ s T

Abb. 1: Wohnungsneubau in Kelsterbach-Mainhohe (Fotos: NHW)

Die Menschen beteiligen

Der Weg zu einem modernen, lebenswerten und vielfaltigen
Stadtteil begann 2014 mit der Aufnahme in das Stadtebaufor-
derprogramm ,Soziale Stadt”, seit 2020, Sozialer Zusammen-
halt”. Auf der Grundlage eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (ISEK] wurden vielféltige bauliche,
wirtschaftliche und soziale Mafinahmen unter aktiver Ein-
bindung der Politik sowie der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner zusammengefihrt. Federfiihrend hierbei: die Integrierte
Stadtentwicklung der ProjektStadt, der Stadtentwicklungs-
marke der NHW. Uber 5,7 Millionen Euro forderfahige Kosten
wurden seither Uber dieses Forderprogramm fiir Kelsterbach
verausgabt. Das Viertel erhielt mit ,, Auf der Mainhohe” einen
neuen Namen, um das negative Image des bisherigen Na-
mens ,,An der Niederholle” abzulegen. Die Mainhéhe ist heute
nicht nur ein Wohngebiet, sondern auch ein lebendiges sozia-
les Zentrum mit einem vielfaltig nutzbaren Birgertreff, der
2022 ero6ffnet wurde. Fir die Einbindung der Anwohner wurde
das 2022 von der Intergierten Stadtentwicklung entwickelte,
virtuelle 3-D-Stadtteilmodell herangezogen. Durch das Ver-
lagernin den Onlinebereich erhdhte sich die Reichweite deut-
lich. Im Marz 2024 wurde unser Unternehmen fiir das Projekt
Mainhdhe mit dem Immobilienmanager Award in der Katego-
rie ,Social Responsibility” ausgezeichnet. Damit wurde auch
die gute Zusammenarbeit aller Beteiligten, allen voran Politik
und Verwaltung der Stadt Kelsterbach, anerkannt.
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Das Learning:

Der Schlissel zum Erfolg war hier die losungsorientierte Zusam-
menarbeit unterschiedlicher Akteure und Ebenen vor und im Verlauf
des Projekts sowie die Kombination von wohnungswirtschaftlicher
und stadtebauliche Kompetenz, die wir in dieses Projekt einbringen
konnten. Die Akzeptanz und das Engagement der Bewohnerinnen und
Bewohner zu gewinnen und sicherzustellen, dass niemand durch die
Modernisierungs- und Neubaumafinahmen verdrangt wird, waren
hohe Hirden. Diese konnten u. a. durch eine friihzeitige aktive und
digitale Biirgerbeteiligung iiberwunden werden. Auch die stetige Ein-
bindung der Politik ist bei solchen Quartiersprojekten essenziell. Vo-
raussetzung ist, dass Kommunen und Eigentiimer von Beginn an eng
zusammenarbeiten und ihre strategischen Planungen sowie die Kom-
munikation nach aufBlen eng aufeinander abstimmen. Nicht zuletzt
durch den partizipativen, integrierten Ansatz sowie die zugehdorigen
Finanzierungsmittel der Stadtebauforderung in Kombination mit den
Investitionen des Eigentiimers ist es hier gelungen, ein nachhaltiges,

modernes und vielfaltiges Quartier zu schaffen.

Schonhofviertel - eine innerstadtische
Konversionsmafinahme

Rund 2000 Wohnungen fir rund 6000 Menschen bauen die
Projektpartner Unternehmensgruppe Nassauische Heim-
statte | Wohnstadt (NHW) und Instone Real Estate seit
2020 auf einer etwa 12,5 ha groflen ehemaligen Gewer-
beflache in Frankfurt-Bockenheim. Hinzu kommen Hes-
sens erste Hybridgrundschule mit Sporthalle, fiinf Kitas,
Unterkinfte fir Studierende und Menschen in Ausbildung,
ein inklusives Wohnprojekt sowie Einzelhandels- und Ge-
werbeflachen. NHW und Instone streben fiir das Schon-
hofviertel das Quartierszertifikat in Gold der Deutschen
Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) an. Das Ge-
baudeensemble um den Quartiersplatz herum bildet die
geografische und funktionelle Mitte des Schonhofviertels,
in der die wesentlichen Bestandteile des urbanen Lebens
aufeinandertreffen: Einkaufen, Wohnen, Arbeiten, Lernen
und Gastronomie.

Ein bunter Wohnungsmix fiir alle Zielgruppen

Der Wohnungsmix deckt das komplette demografische und
soziale Spektrum ab. Rund 1300 der 2000 Wohnungen reali-
siert unser Unternehmen, etwa drei Viertel davon zur Miete.
Insgesamt sind 30 Prozent aller Wohnungen und rund 45
Prozent unserer Wohnungen gefordert - iberwiegend nach
dem ersten und zweiten Forderweg - mit Mieten zwischen
5,00 und 10,50 Euro je gm Wohnfldche/Monat. Die ersten
Wohnungen werden seit Sommer 2024 bezogen, das Quar-
tier liegt in der Fertigstellung voll im Zeitplan. An Men-
schen, die in ihrem Alltag Unterstiitzung bendétigen, richtet
sich ein inklusives Wohnprojekt, das gemeinsam mit der
Lebenshilfe Frankfurt am Main e. V. realisiert wird.
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Innovative Bildungsinfrastruktur mit Hybridschule

Mit der ersten Hybridschule Hessens Uberwinden wir die
Trennung von Schule und Wohnen und realisieren beide
Nutzungen in einem Gebaude. Im unteren Bereich befindet
sich die Schule, die den hinteren zentralen Pausenhof U-for-
mig umschlief3t. Im vorderen Teil wird es offentlich nutzbare
Angebote, wie Mensa, Bibliothek und Musikraume, geben.
Die Schule offnet sich zum zentralen Quartiersplatz und
der angrenzenden Parkanlage mit dem ,Griinen Klassen-
zimmer”, das fiir schulische Aktivitaten im Freien genutzt
werden kann. In der vierzigigen, integrativen Grundschu-
le werden einmal 400 bis 500 Kinder unterrichtet. Offene
Multifunktionsflachen, Gruppenraume sowie die Sporthalle
konnen auch ortliche Vereine und Initiativen nutzen. Ober-
halb dieser Nutzungen findet Wohnen statt.

Abb. 2: Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum im Schénhofviertel

Nachhaltigkeit im Schonhofviertel

Nicht erst in den zurickliegenden Coronazeiten wurde er-
kennbar, wie wichtig es ist, dass hochwertige Freiflachen in
unmittelbarer Nahe der Wohnungen entstehen, die fiir alle
zuganglich und nutzbar sind. Dieses Prinzip wird nun auch
im Schonhofviertel umgesetzt: Ein 2,8 Hektar groer Quar-
tierspark wird sich wie ein griines Band von West nach Ost
durch das Viertel ziehen. Es wird Spiel- und Freizeitmdoglich-
keiten geben, Ruhebereiche, Wildblumenwiesen, Flachen fir
Urban Gardening, das griine Klassenzimmer und natiirlich
jede Menge Blumen, Straucher und Baume. Samtliche Da-
cher werden begriint, die Garten gehen flieend in die Park-
landschaft iber. Mehrere bedrohte Tierarten sollen hier ein
Zuhause erhalten - u. a. sind Fledermaushauser, Bienensto-
cke und Insektenhotels geplant. Regenwasser wird in unter-
irdischen Speichertanks gesammelt und zur Bewasserung
genutzt. 45 Prozent der Dachflachen werden mit Photovoltaik
ausgestattet. Darlber hinaus gibt es zahlreiche Fahrradab-
stellplatze im offentlichen Raum sowie Car- und Bike-Sha-
ring-Angebote mit entsprechender Ladeinfrastruktur.

Das Learning:

Das Schonhofviertel wurde von Beginn an als buntes und gemischt
genutztes Quartier konzipiert, das durch die vielen Gemeinflachen als
Stadtteil aus sich heraus lebensfahig und attraktiv ist. Wir haben aber
auch gelernt, dass dieser Anspruch bei den hohen Bodenpreisen von
Innenstadtlagen immer schwerer einzuhalten sein wird, weil Eigenti-
mer und Investoren wirtschaftliche Interessen verfolgen (miissen), die
es zu bericksichtigen gilt. Den Kommunen fehlt bei solch grof3en Fla-
chenentwicklungen aber nicht selten das Geld, um den Gemeinbedarf
selbst zu finanzieren. Gerade in Zeiten steigender Baukosten wird es
deshalb immer schwieriger, zukiinftig noch Investoren zu finden, die
diese Gemeinbedarfseinrichtungen und Freiflachenanteile mitfinan-
zieren (konnen), weil die Projektrenditen deutlich schrumpfen. Hier

bedarf es neuer Allianzen und Finanzierungskonzepte.

Altes Gericht Wiesbaden - ein innerstadti-
scher Standort mit historischer Bedeutung

2016 haben wir das seit 2009 leer stehende Alte Gericht,
zwischen Hauptbahnhof und Innenstadt von Wiesbaden ge-
legen, vom Land Hessen erworben. Das brachte den Stein
fir eine innerstadtische Revitalisierung dieses historisch
bedeutsamen Standorts ins Rollen. Durch die behutsame
und denkmalgerechte Sanierung des zwischen 1893 und
1897 im Stil der ,Frithrenaissance mit gotischen Anklangen”
entstandenen Gerichtsensembles wurde aus mehreren leer
stehenden Geb&duden und einer Brachflache ein wirklicher
Hingucker in der Wiesbadener Innenstadt. Das Alte Gericht
in seiner heutigen Gestalt lasst ein Viertel neu aufleben und
gibt den Menschen ein Stiick Stadtidentitat zurick.

i

Abb. 3: Stadtbildpragend: Altes Gericht in Wiesbaden

Sensibler Umgang mit dem Denkmalschutz

In den oberen Stockwerken des geschichtstrachtigen Ge-
baudes und im direkt angrenzenden Beamtenhaus haben
wir 48 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von rund
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3800 Quadratmetern behutsam saniert. Die Wohnungen
verfligen Uber Wohnflachen zwischen 42 und 142 Qua-
dratmetern sowie einzigartige Grundrisse und Raumho-
hen bis zu 4,50 Metern. Der Denkmalschutz war an diesem
Standort eine besondere Herausforderung. Aufgabe war
es, Geschichte spir- und sichtbar zu machen. Dass dies
gelungen ist, zeigt u. a. die Nominierung fir den Denkmal-
schutzpreis 2023. Die ehemaligen Gerichtsséale beispiels-
weise waren so herzurichten und zu gestalten, dass eine
offentliche Nutzung maglich ist. Drei Etagen mit Gber 1800
Quadratmetern Gewerbeflache wurden vom heimatha-
fen, einem Co-Working-Space-Anbieter, angemietet. Der
denkmalgeschiitzte Schwurgerichtssaal wird nun fir Ta-
gungen, Konferenzen, Vortrage und Veranstaltungen vom
heimathafen selbst genutzt und vermietet. Zielgruppen:
junge, aber auch etablierte Unternehmen mit punktuell
zusatzlichem Raumbedarf, Studierende, Biirgerinnen und
Birger sowie Kunst- und Kulturschaffende, Vereine und
Initiativen. Als Angebot an die Stadtgesellschaft gibt es im
Alten Gericht ein offentlich zugangliches Café.

Wohnraum auch fiir Studierende

Seit Herbst 2020 in Betrieb ist das Studentenwohnheim mit
109 Appartements, das wir auf einem Teilgrundstiick an
der Oranienstrafle errichtet haben. Der Neubau bietet eine
Gesamtwohnflache von rund 2700 Quadratmetern und eine
Tiefgarage mit 97 Platzen. 109 Stellplatze fur Fahrrader so-
wie leihbare Lastenrader kommen im Hof hinzu. Das Wohn-
heim befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Neubau der
Hochschule Fresenius. Damit wird das Ensemble zwischen
Gerichtstrafle und Albrechtstrae zu einem attraktiven in-
nerstadtischen Campus mit kurzen Wegen. So konnten die
Studierenden beispielsweise das Coworkingangebot im Al-
ten Gericht wahrnehmen und so in den direkten Wissens-
austausch mit anderen jungen Griinderinnen und Griindern
treten.

Abb. 4: Altes Gericht in Wiesbaden - Treppenhaus
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Das Learning:

In Zeiten, in denen der klassische Einzelhandel immer mehr auf On-
lineplattformen stattfindet, missen fir Innenstadtlagen alternative
Funktionen gefunden werden, die diesen Verlust an Frequenzbringern
auffangen konnen. Das kdnnen Bildung und Kultur sein oder, wie in
Wiesbaden aufgezeigt, eine Kombination aus Wohnen, Bildung und
alternativen Arbeitsformen. Viele Kommunen tun sich noch schwer,
diesen Turn-around zu vollziehen. Eigentimer und Stadtentwickler

konnen und sollten hier Impulsgeber sein.

Fazit

Um die Eingangsfrage noch einmal aufzugreifen: Verpflich-
tet Eigentum bei der Innenentwicklung von Stadten? Defi-
nitiv ja. Ich hoffe, ich konnte aufzeigen, dass man Quartie-
re nicht isoliert betrachten kann. Wir leben nicht auf einer
Insel, sondern sind Teil eines sozialen Gemeinwesens. Wir
bauen nicht fiir uns, sondern fiir die Menschen, die bei uns
wohnen, einkaufen, zur Schule gehen, ihre Freizeit ver-
bringen etc. Wenn wir das Gemeinwohl nicht von Anfang
an mitdenken, sind Quartiere zum Scheitern verurteilt. Fir
die NHW nehme ich in Anspruch: Wir haben beide Seiten
im Blick, die des Eigentiimers und die der Gemeinschaft -
denn nur so schaffen wir es, dass unsere Quartiere sozial
ausgewogen, bezahlbar, nachhaltig und attraktiv bleiben.

A -. . Monika Fontaine-Kretschmer

g : Mﬁ Geschaftsfiihrerin der Unternehmensgruppe
~ . Nassauische Heimstatte | Wohnstadt, Frank-

| furt am Main
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Michael Ammann

Mehr Stadt auf dem Bodenmarkt

Pladoyer fiir einen aufgeklarten Kliingel

Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft stehen im Jahr 2024 vor vielen ungeldsten Problemen. Alte, bereits friiher
als wirkungslos bewiesene Instrumente kommen aus der Mottenkiste und werden wieder zuriickgesteckt, Schuldzu-
weisungen verteilt und nach neuem Geld gerufen. Also alles wie immer. Das muss nicht schlecht sein. Das Durchge-
wurstel der deutschen Wohnungspolitik, die sich nie so recht entscheiden konnte, hat nach dem Krieg ja genau deshalb

so grofle Erfolge erbracht.

Bund, Lander und Kommunen haben in ihrer Kompetenzauf-
spaltung ihre Linie schon langer verloren. Wahrend sich in
den 2000er Jahren der Bund aus dem Thema immer weiter
zurlickzog, meldeten die Stadte und Gemeinden schon neue
Bedarfe. Heute hat es sich umgekehrt: Das Geld, das Bund
und Lander in das System (z. B. in den sozialen Wohnungs-
bau) pumpen, staut sich bei den Kommunen auf. Diese Stau-
mauer wurde in den letzten Jahrzehnten aus komplexen
Planungs- und Genehmigungsverfahren und insbesondere
fehlendem Bauland errichtet. Das Phanomen ware (brigens
auch dann vorhanden, wenn alle anderen Probleme (gestie-
gene Baukosten, mittelhohe Zinsen usw.) nicht existierten.

Aktuell werden in verschiedenen Stadten Konzepte durch Ver-
waltung und Wohnungswirtschaft ausgearbeitet, um zumin-
dest auf dieser Ebene das Bauen zu erleichtern und Kosten
einzusparen, wenn Bund und Lander das einfache Bauen nur
langsam vorantreiben. Diese teilweise recht bunten Pakete,
die in der Regel ohne finanzielle Mittel auskommen muissen,
werden aber von den Stadtraten verzogert und verwassert.
Vorschlage, wie Wohnungstausch, die Belegung .unsicht-
baren” Wohnraums oder die Behebung einer ,ungerechten”
Verteilung, sind am Ende nicht viel mehr als Illusionstheater,
um der Wahrheit nicht ins Auge zu blicken. Es ist auch miBig,
sich Uber hohen Wohnflachenverbrauch zu beklagen, wenn es
Uberhaupt keine Instrumente gibt. Realistischerweise und aus
gutem Grund werden weder staatliche Wohnraumverteilung
noch die Freigabe der Bestandsmieten in politische Handlung
umgesetzt, um mal die Extremen der Diskussion zu beleuch-
ten. Es wird auch keine Beraterindustrie aufgebaut werden,
um Wohnungstausch zu einem echten Faktor zu machen.

In den Jahren vor 2022 stieg die Bauleistung auch unter
weitestgehender Ausnutzung der Kapazitatsreserven kaum
Uber 300.000 Wohnungen. Das ist kein Wunder, wenn Woh-
nungsbau unter dem Leitbild der Innenentwicklung erfolgen
muss. Nachverdichtung, Bauliickenschluss, Aufstockung
oder Umnutzung sind im Genehmigungs-, Planungs- und
Bauprozess sehr aufwendig, insbesondere gemessen am
Output. Die Projekte werden exotischer: liber Parkhausern,
Uber Schienengleise. Gemeinsam haben sie hohere Kosten,
hohere Komplexitat und langere Verfahrensdauer.

Berechnungen, die Aufstockung, Umnutzung, Wohnungs-
tausch, .unsichtbaren” (da nicht vorhandenen) Wohnraum
zu einem Potenzial von 5,5 Mio. Wohnungen zusammenad-
dieren, halten schon allerersten Uberlegungen nicht stand.
Das serielle/modulare Bauen, auf das gerade viel Hoffnung
gesetzt wird, das aber nur bei gréf3eren und zusammenhan-
genden Projekten funktionieren kann, wird scheitern, wenn
es sich in dieses Leitbild einfiigen muss. Also: Gegen Woh-
nungsmangel hilft Wohnungsbau. Daflir braucht es Land.
Der Artikel soll im Folgenden beleuchten, welche Rolle eine
bedeutende Akteursgruppe spielen kdnnte und welche Vor-
aussetzungen kommunale Bodenpolitik dabei bieten musste.

Heute ist nicht alles gut

Beginnen wir mit einem Negativbeispiel: Im rechtsrheini-
schen Kéln-Milheim erstrecken sich derzeit grofle freie
Flachen (insg. 46 ha) in recht guter Lage, auf denen meh-
rere 1000 Wohnungen entstehen konnten. Seit vielen Jah-
ren (und nicht erst im Zuge der Immobilienkrise ab 2022)
bewegt sich dort so gut wie nichts - keine Krane, keine
Bagger. Die Entwicklung erstreckt sich Uber sieben ein-
zelne GroBprojekte, die unterschiedlichen Eigentiimern
gehoren mit sehr verschiedenen, mehr oder minder be-
kannten Absichten. Hier ist nicht der Platz, die gesamte
Geschichte des Projekts und insbesondere die verschlun-
genen Wege der Eigentimerwechsel dazustellen.

Festzuhalten bleibt, dass die Stadt, die sehr viele Ressour-
cenin Planung und Genehmigung steckte und steckt, immer
noch auf grofle Brachflachen blickt. Eigentimer, mit denen
Planungen vereinbart wurden, verschwinden, neue tauchen
auf, wollen neu verhandeln. Manchmal, wenn die berichtig-
ten sharedeals durchgefiihrt werden, ist sogar erst einmal
ungewiss, welche Personen und Firmen Ansprechpartner
und vertretungsberechtigt sind. Dieses Dilemma ware (in
einer perfekten Welt) nicht eingetreten, wenn die Kommune
Eigentimerin der Flachen geworden ware und damit Herrin
des Verfahrens. Insbesondere hatte sie die Flachen an ver-
lassliche Akteure weitergeben kannen.
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Friiher war nicht alles schlecht

Ein Beispiel aus der Vergangenheit

Auf dem Gelande der ehemaligen metallverarbeitenden Bo-
ckingwerke - ebenfalls in Milheim gelegen - wurde in den
achtziger Jahren eine Wohnsiedlung entwickelt. Planungs-
rechtlich als Sanierungsgebiet ausgewiesen, hatte sich die
Stadt in das Eigentum der Flachen gebracht und suchte nach
Investoren. Die Arbeitsgemeinschaft Kolner Wohnungsunter-
nehmen (damals waren dort die gemeinniitzigen Unterneh-
men organisiert] wurde im Vorfeld explizit von der Kommune
angesprochen, ob ihre Mitglieder dort tatig werden wollten.
Trotz der lahmen wohnungswirtschaftlichen Konjunktur Ende
der achtziger Jahre fanden sich aus diesem Kreis zahlreiche
Gesellschaften: neben der kommunalen Gesellschaft waren
dies kirchliche Unternehmen, verschiedene Wohnungsgenos-
senschaften sowie private Gesellschaften. Bis heute ist diese
Eigentiimerstruktur weitgehend unverandert geblieben.

Aufbauend auf einem stidtebaulichen Wettbewerb (Hilmer
Sattler) wurde das Gelédnde gemeinsam entwickelt. AuBer
der Bevorzugung bestimmter Akteure gab es weitere inter-
essante Merkmale des damaligen Prozesses:

B die Projektsteuerung tibernahm ein externer Dienstleister

B gemischte Finanzierungsstrukturen (geférdert/freif finan-
ziert, Miete/Eigentum)

B der Grundstiicksverkauf der Stadt an die Gesellschaften
erfolgte erst bei Vorlage der Baugenehmigung und der
Finanzierungszusagen

B Bauverpflichtung innerhalb einer bestimmten Frist

B enge und verbindliche Zusammenarbeit zwischen Kom-
mune und Bauherren bei Planung und Finanzierung der
Entwicklung.

Dieser Prozess ist nur moglich, wenn die Stadt Eigentime-

rin der Flachen ist und sich auf beiden Seiten verlassliche
Akteure befinden.

Abb. 1: Wohnungen auf dem Béckinggelande (Foto: Wohnungsgesellschaft
des rheinischen Handwerks AG, Kéln)
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Wohnungswirtschaft - eine Akteursliicke

Die bestandshaltende Wohnungswirtschaft, wie sie auch,
aber v. a. im GdW organisiert ist, weist einige Vorteile fir
stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Mafinahmen
auf:

B Bestande werden langfristig gehalten, was auch lang-
fristige Verantwortung fiir Quartiere bedeutet

B der Bau und die Bewirtschaftung von Sozialwohnungen
ist Ubliches Geschaftsfeld und wird nicht nur dann inter-
essant, wenn es frei finanziert gerade nicht passt

M es gibt Ansprechpartner fir Verwaltung und Politik, die
sich bestenfalls auch in einem institutionalisierten Rah-
men (lokale Biindnisse, Wohnungsbauforum o. &.) ab-
stimmen kénnen.

Diese Faktoren sorgten fir die doch erstaunliche Resi-
lienz gegeniber den Krisen der letzten vier Jahre. In-
solvenzen sind im Gegensatz zum Bautragermarkt nicht
bekannt. Anders als verschiedene neue Player verlangt
diese Wohnungswirtschaft auch kein Vermaogen fir die
Wohnungsanmietung. Bei ,modernen” Genossenschaf-
ten (Gréninger Hof, begeno16 usw.) missen Mieter hohe
Summen (ab 500 Euro/gm) als Einlage aufbringen. Dass
diese sozial ausschlieenden Modelle das Thema be-
zahlbarer Wohnraum nicht weiterbringen, diirfte auf der
Hand liegen.

Die Wohnungswirtschaft musste in der Rickschau aber
oftmals zurlickstecken. Obwohl der Neubau zum Kernge-
schaft zahlt, war das Ausgangsprodukt - Bauland - kaum
verfligbar und zu teuer fiir die Vermietung. Gegeniiber Ge-
schaftsmodellen, die auf den Verkauf von Eigentumswoh-
nungen oder den Enbloc-Vertrieb an Fonds ausgerichtet
sind, ist ein erfolgreicher Wettbewerb um den knappen
Boden kaum maglich. Die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen profitieren ggf. noch von direkten Anhandgaben
seitens der Stadt. Die restlichen Unternehmen, auch die
so oft gelobten Genossenschaften, konnten davon nicht
profitieren. Hier entstand eine Akteursliicke. Die Gesell-
schaften mussten sich mit Restposten (sozialer Woh-
nungsbau) und Nischenprodukten (Erbbaurechte, Umnut-
zung) begniigen, die andere verschmahten. Auch riickten
die Nachverdichtung auf eigenem Grund sowie Projekte,
bei denen Altbestand durch flachen- und energieeffizien-
tere Neubauten ersetzt wurden, in den Vordergrund. Die
vorhandenen finanziellen und personellen Ressourcen
wurden in den letzten Jahren nicht ausgeschopft. Heute
besteht die Gefahr, dass der Neubau durch die anstehen-
den enormen Herausforderungen der Dekarbonisierung
der Bestande verdrangt wird. Diese Abkehr kann nur ver-
hindert werden, wenn der Weg zur Projektentwicklung
wieder erleichtert wird.
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Abb. 2: Die Umnutzung eines Biirohauses in Wohnungen in der Kélner In-
nenstadt als .Nischenprodukt™ (Foto: Constantin Meyer])

Konzeptvergabe und Erbbaurechte kein
Allheilmittel

Viele Hoffnungen werden auf Konzeptvergaben gesetzt.
Kommunale Handlungskonzepte beinhalten bei der Verga-
be von eigenen Grundstiicken vermehrt Konzeptvergaben,
ggf. in Verbindung mit Erbbaurechten. Diese Einengung ver-
kennt Faktoren auf der Anbieterseite. Es besteht bspw. die
Gefahr, dass bei den Konzeptvergaben das eigentliche Ziel,
bezahlbaren Wohnraum zu ermdglichen, aus dem Auge ver-
loren wird. Da kann es bunt zugehen: Punkte gibt es fiir das
Mobilitatskonzept, den Versiegelungsgrad, fiir ..klare raumtli-
che Kanten mit hochwertigen Fassaden”, Nutzungskonzepte
usw. Konzeptvergaben erzeugen umfangreiche Vorarbeiten,
die kostentrachtig mit eigenen und - bei kleinen und mitt-
leren Unternehmen - externen Kraften gemeistert werden
miissen - ohne Garantie auf Erfolg. Wenn sie nicht nur den
Bau von Mietwohnraum vorsehen, sondern auch den Verkauf
von Eigenheimen, scheiden viele Bewerber aus dem Kreis
der bestandshaltenden Wohnungswirtschaft aus.

Jiingere Beispiele zeigen, dass Verfahren ohne Vergabe
abgebrochen werden miussen, weil sich kein Bieter findet.
Fur 60 Wohnungen in einem Kalner Vorort ein zweistufiges
Verfahren durchlaufen zu missen, ist nicht zumutbar. Auch
Kommunen missen sich daran gewohnen, dass die Zeiten,
in denen Investoren mannigfaltige Lasten, insbesondere zur
Infrastrukturkosteniibernahme, aufgebirdet werden konn-
ten, vorbei sind. Sobald Bauherren diese Lasten nicht mehr
weitergeben kdnnen, sind sie nicht mehr leistbar. Dieser
Punkt ist erreicht. Bestandshaltende Wohnungsunterneh-
men konnen und wollen bauen - es gehort zu ihrer DNA -,
sie mussen es aber in der Regel nicht. Bautrager missen
ihr Rad am Laufen halten. Wohnungsunternehmen haben
noch viele andere Aufgaben. Sich dann in ein teures Kon-
zeptverfahren mit ungewissem Ausgang zu begeben, ver-
langt (zu) viel Idealismus.

Auch Erbbaurechte haben buchstablich ihren Preis. Der
Kommune entgehen Verkaufserlose, die durch die - ggf.
noch zusatzlich reduzierten Erbbauzinsen - nicht kompen-
siert werden. Jiingst wurde aus Hamburg berichtet, dass
der Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundver-
maogen (LIG) eine Spritze aus dem Haushalt in Héhe eines
dreistelligen Millionenbetrags erhalt. Begriindet wird dies
explizit mit ausgefallenen Verkaufserlosen.

Also...

Um den Problemen auf den Wohnungsmarkten wenigstens
teilweise entgegenzuarbeiten, sind aus Sicht des Autors ei-
nige Dinge sehr wichtig:

B eine aktive kommunale Liegenschaftspolitik

M die finanziellen und rechtlichen Moglichkeiten, Boden in
das Eigentum der Stadt zu bringen - mit der Maf3gabe,
ihn weiterzugeben

B die Kommunen missen auf verlassliche Akteure, die lo-
kale bestandshaltende Wohnungswirtschaft, setzen

B Konzeptvergaben und Erbbaurechte sollten nicht als All-
heilmittel betrachtet, sondern situativ eingesetzt werden.
Insbesondere die Konzeptvergaben sind zu entschlacken
und auf die eigentliche Fragestellung des bezahlbaren
Wohnraums zu konzentrieren

B die Baulandmodelle sind fortzufihren. Die Belastung
aus der Folgekosteniibertragung sind zu reduzieren. Die
Quoten fir den sozialen Wohnungsbau sind in Ordnung
und werden bei konsequenter Durchsetzung auch einge-
preist; es darf keine Ausnahmen geben

B Vorkaufsrechte der Stadte flir unbebaute Grundstiicke
sind zu starken. Das knappe offentliche Geld sollte aber
nicht in Bestandshauser flieen.

Ende August 2024 brachte es Christoph Kamplade, Amts-
leiter des Stadtbauamts der rheinland-pfalzischen Mittel-
stadt Landau in der Pfalz auf einem Fachgesprach der Bun-
desstiftung Bauakademie auf den Punkt. Er stellte dort das
erfolgreiche Baulandmodell seiner Kommune vor: Ohne
Bodeneigentum der Stadt erfolgt keine Baulandentwick-
lung. Ob das nur mit mehr Mut und politischem Willen (und
Mehrheiten) zur Durchsetzung vorhandener Mittel auf kom-
munaler Ebene oder nur durch neue rechtliche Instrumente
auf Bundesebene zu verwirklichen ist, sollen andere ent-
scheiden. Hier lehnt sich der Praktiker zuriick und wartet
ab, ob man ihm wirklich helfen mag.

Michael Ammann
Vorstand Wohnungsgesellschaft des
rheinischen Handwerks AG, Koln
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Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme als geeignetes Instrument?

Petra Lau

Die stadtebauliche Entwicklungsmafi-
nahme - ein geeighetes Instrument
fur aktuelle Herausforderungen in der

Stadtentwicklung?

Mit diesem Artikel soll die Debatte iiber das Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmaBBnahme und seine magli-
che Weiterentwicklung noch einmal angestoBen werden. Die stadtebauliche EntwicklungsmaBBnahme, als das scharfste
Schwert des Stadtebaurechts bezeichnet, kann auf eine mehr als fiinfzigjahrige Historie zuriickblicken. Es handelt sich
hierbei um ein Instrument des besonderen Stadtebaurechts, das mit seinen enteignungsrechtlichen Vorwirkungen nur
dann angewendet werden darf, wenn die zu realisierende stiadtebauliche MaBnahme den Einsatz dieses Instruments

erfordert.

Ein Blick in die Historie

Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme durchlief ver-
schiedene Perioden ihres Einsatzes und wurde mehrfach
novelliert, begriindet durch einen Wandel der mit diesem
Instrument verbundenen Ziele und Zwecke. Sie spiegelte
stets den unterschiedlich hohen Bedarf an der Entwick-
lung von Bauland und die Herausforderungen bei dessen
Befriedigung wider.! So gingen der Wiederaufbau und der
wirtschaftliche Aufschwung in der Bundesrepublik in den
sechziger und siebziger Jahren mit einem enormen Be-
darf an Bauland fur Wohn- und Gewerbenutzungen einher.
Um diesem gerecht zu werden, wurden die stadtebaulichen
Entwicklungsmaf3nahmen nach kontroverser Diskussion
im parlamentarischen Verfahren? in § 1 Abs. 3 Stadte-
bauférderungsgesetz (StBauFG) 1971 geregelt, und zwar
als ,Mafinahmen, durch die entsprechend den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung 1. neue Orte geschaffen,
2.vorhandene Orte zu neuen Siedlungseinheiten entwickelt
und 3. vorhandene Orte um neue Ortsteile erweitert wer-
den. Die Mafinahmen missen die Strukturverbesserung in
den Verdichtungsraumen, die Verdichtung von Wohn- und
Arbeitsstatten im Zuge von Entwicklungsachsen oder den
Ausbau von Entwicklungsschwerpunkten auflerhalb der
Verdichtungsraume, insbesondere den hinter der allgemei-
nen Entwicklung zuriickbleibenden Gebieten, zum Gegen-
stand haben”. Mit dieser Zielsetzung wurde eine Reihe von
stadtebaulichen Entwicklungsmafnahmen durchgefihrt.

In den achtziger Jahren ging der Gesetzgeber davon aus,
dass das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme nicht mehr bendtigt wiirde, weil die Zeit der

1 Eine ausfiihrliche Darstellung findet sich bei Krautzberger, WiVerw 1993, 85 ff.

2 Vgl. https://www.bundestag.de/dokumente/textarchiv/2021/kw28-kalender-
blatt-staedtebaufoerderungsgesetz-851586, abgerufen am 6. September
2024.

Trabantenstadte und der grofiflachigen Ausweisungen
neuer Baugebiete im Auflenbereich vorbei sei.3 Im Ergeb-
nis dessen wurde die stadtebauliche Entwicklungsmafinah-
me in den §§ 165 ff. BauGB 1986 nur noch als sogenannte
AuslaufmafBnahme geregelt. Das heif3t, formliche Entwick-
lungsbereiche durften nach diesen Regelungen fortgefihrt
und ggf. erweitert, neue Entwicklungsbereiche dagegen
nicht mehr formlich festgelegt werden.

Doch der Gesetzgeber irrte. Er konnte aber auch nicht vor-
hersehen, dass es zur Wiedervereinigung kommen und
ein auflergewdhnlich hoher Bedarf an der Entwicklung
von Bauland und der Neuordnung von Flachen entstehen
wirde, dessen Bewaltigung stadtebauliche Gesamtmaf-
nahmen erforderlich machte. Der Gesetzgeber revidierte
seine Auffassung teilweise4 und regelte in §§ 6 und 7 des
BauGB-MafBnahmengesetzes (BauGB-MaBnahmenG) 1990
einen neuen Typ stadtebaulicher Entwicklungsmaf3nahme.?
Sie musste innerhalb von fiinf Jahren nach Inkrafttreten des
Gesetzes formlich festgelegt, konnte dann aber unbefristet
- nur limitiert durch die Zlgigkeit - durchgefihrt werden.
Gemal § 6 Abs. 2 BauGB-MafBnahmenG sollten .. Ortsteile
und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer
besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der ange-
strebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region
erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stadtebauli-
chen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiuhrt wer-
den. Die MaBnahmen sollen der Errichtung von Wohn- und
Arbeitsstatten sowie von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-

3 Vgl. BT-Drs. 10/4630, S. 50.

4 Vgl. BT-Drs. 11/5972, S. 11 und BT-Drs. 11/6508, S. 12. Nicht wieder einge-
flhrt wurde die Mdglichkeit, neue Orte zu schaffen und vorhandene Orte zu
neuen Siedlungseinheiten zu entwickeln.

5 Fur die ,alten” Entwicklungsbereiche verblieb es dauerhaft bei den Rege-
lungen gemaf § 53 Abs. 1 StBauFG und §§ 165 ff. BauGB 1986.
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tungen dienen”. Hierdurch wurden vor allem kleinteiligere
stadtebauliche Mainahmen ermdglicht, die die erstmalige
Entwicklung oder Zufiihrung von Flachen zu einer neuen
Entwicklung mit ,nur” einer besonderen Bedeutung fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde be-
inhalteten.¢

Doch damit nicht genug. Der Gesetzgeber Ubernahm die
1990 geschaffenen Regelungen 1993 durch das Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulanderleichterungsgesetz
in das Voll- und Dauerrecht der §§ 165 ff. BauGB.” 8 Mit dem
BauROG 1998 erfolgte eine Angleichung der stadtebau-
lichen EntwicklungsmafBnahme an die stadtebauliche Sa-
nierungsmafBnahme. Auch wurden die Gemeinschafts- und
Folgeeinrichtungen als beispielhafte Falle in § 165 Abs. 3
Satz 1 BauGB aufgenommen, die das Gemeinwohlerforder-
nis einer stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahme recht-
fertigen konnen.? Die Genehmigungspflicht der Entwick-
lungssatzung durch die hohere Verwaltungsbehorde wurde
durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004 (EAG
Bau 2004) abgeschafft.10

Keine Anderungen erfolgten dagegen durch die letzten
gréBeren BauGB-Novellen 2017 (,Gesetz zur Umsetzung
der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt”), 2021
(Gesetz zur Mobilisierung von Bauland [Baulandmobilisie-
rungsgesetz]) und 2023 (Gesetz zur Starkung der Digitali-
sierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weite-
rer Vorschriften).

Abb. 1: Stadtentwicklung mit dem Baugesetzbuch (Fotos: Jost)

6 Weitere Details der Regelung werden hier nicht thematisiert.
7 BT-Drucksache 12/3944, S. 24.

8 Als Sonderregelung fir die Hauptstadt der Bundesrepublik wurde in § 247
Abs. 7 BauGB geregelt, dass die Entwicklung der Parlaments- und Regie-
rungsbereiche in Berlin den Zielen und Zwecken einer stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme nach § 165 Absatz 2 entspricht.

9 BT-Drs. 13/6392, S. 39.

10 BT-Drs. 15/2250, S. 85.
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Mit dem vom Bundeskabinett am 04.09.2024 beschlossenen
Entwurf des Gesetzes zur Starkung der integrierten Stadt-
entwicklung soll als beispielhafte Aufzahlung in § 165 Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauGB-E erganzt werden, dass auch Mafinah-
men zur Anpassung an den Klimawandel das Gemeinwohl
einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme rechtferti-
gen konnen. Darlber hinaus soll § 165 Abs. 8 BauGB als
Folgeanderung bei der vorgesehenen Umstellung der Be-
kanntmachung der Bauleitplane auf eine digitale Bekannt-
machung im Internet neu gefasst werden. Mit Ausnahme
dieses Gesetzgebungsvorhabens hat der Gesetzgeber auf
die drangenden Herausforderungen des Wohnungsmarkts
zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und die Aus-
richtung der stadtebaulichen Entwicklung vornehmlich auf
die Innenentwicklung bisher nicht beim Recht der stadte-
baulichen Entwicklungsmafinahme reagiert.

Stadtebauliche Entwicklungsmafnahmen
nach geltendem Recht

Die formliche Festlegung einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmafBnahme ist nur zuldssig, wenn die allgemeinen
Anwendungsvoraussetzungen des § 165 Abs. 1 BauGB und
die materiell-rechtlichen Voraussetzungen des § 165 Abs. 3
BauGB vorliegen. Auch wenn es nach der formlichen Fest-
legung vieler Entwicklungsbereiche zur Schaffung neuer
Ortsteile oder anderer Teile des Gemeindegebiets insbe-
sondere zur Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten sowie zur Nachnutzung von Konversions-
flachen in den neunziger und Anfang der 2000er Jahre in
den letzten zwei Jahrzehnten ruhiger um die Entwicklungs-
maflnahme wurde, existiert eine Reihe von stadtebaulichen
Entwicklungsprojekten, bei denen zumindest vorbereitende
Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB durchgefihrt™
oder Entwicklungsbereiche formlich festgelegt wurden.2

Auch positiv zu bewertende Griinde konnen die formliche
Festlegung eines Entwicklungsbereichs ausschlieBen.
Namlich, wenn es der betreffenden Gemeinde gelungen ist,
die fur die geplante Entwicklung wesentlichen Grundstiicke
vor oder im zeitlichen Zusammenhang mit der Durchfih-
rung vorbereitender Untersuchungen zu erwerben oder die
Ziele und Zwecke der geplanten Entwicklung durch stad-
tebauliche Vertrage zu erreichen, weil die Eigentimer der
von der Maf3nahme betroffenen Grundstiicke ihre Mitwir-
kungsbereitschaft erklarten. Vor diesem Hintergrund ist es

11 Zum Beispiel Voruntersuchung Diebsteich in Hamburg von 2017 bis 2021. Die
formliche Festlegung als Entwicklungsbereich war nicht erforderlich, weil
die Stadt Hamburg fiir die Entwicklung wesentliche Flachen erwerben konn-
te. Zukunftsquartier Miinchner Nordosten: Auch hier wurden vorbereitende
Untersuchungen durchgefiihrt. Geprift wird die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentiimer zu Grundstiicksverkaufen an die Stadt oder die Bereitschaft
zum Abschluss stadtebaulicher Vertrage. Vorbereitende Untersuchungen fir
Stadtentwicklung Nirnberg-Marienberg. Das Verfahren wurde im Januar
2024 eingestellt.

12 Zum Beispiel ,Nordlich Hafner™ in Konstanz, ,Deutzer Hafen" in Koln.
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bedeutsam, das Entwicklungsrecht als ,Drohgebarde” der
Gemeinde zur Verfligung zu haben. Gleichwohl ist zu kons-
tatieren, dass der Anwendungsbereich stadtebaulicher Ent-
wicklungsmafinahmen beschrankt ist. Das liegt zum einen
an den restriktiven Anwendungsvoraussetzungen, zum an-
deren - so die allgemeine Einschatzung - an den konkreten
Rahmenbedingungen in den Gemeinden.

Vielfach sind die stadtebaulichen Entwicklungsprojekte
in den Gemeinden nicht so umfangreich und bedeutsam,
dass sie die Voraussetzungen erfiillen. Sie scheitern an
dem Erfordernis der einheitlichen Vorbereitung und zigi-
gen Durchfihrung als Gesamtmafinahme aus qualifizier-
ten Allgemeinwohlgriinden, dienen nicht der Entwicklung
eines neuen Ortsteils oder anderer Teile des Gemeinde-
gebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Gemeinde
oder verfiigen nicht iber hinreichend zusammenhangende
Flachen fur die Entwicklung von Wohnbauland aufgrund
von Restriktionen der Landes- und Regionalplanung oder
dem Naturschutz- oder Immissionsschutzrecht. In diesen
Fallen stehen den Gemeinden nur die Instrumente des all-
gemeinen Stadtebaurechts zur Verfiigung - in erster Linie
die Bauleitplanung und deren Sicherung durch die Veran-
derungssperre und die Zuriickstellung von Baugesuchen,
der flankierende Abschluss stadtebaulicher Vertrage sowie
das Vorkaufsrecht. Bauverpflichtungen konnen nur durch
den Erlass von Baugeboten umgesetzt werden. Es ist hin-
reichend bekannt, dass die Praxis hiervon bisher nur in we-
nigen Fallen Gebrauch gemacht hat.

Besondere tatsachliche Herausforderungen konnen sich
aus dem Finanzierungskonzept der Entwicklungsmafinah-
me ergeben. Die Finanzierung erfolgt im Regelfall dadurch,
dass die Gemeinde die Grundstiicke zu einem entwick-
lungsunbeeinflussten Grundstlickswert nach § 169 Abs. 1
Nr. 6 und Abs. 4i. V. m. § 153 Abs. 1 BauGB erwirbt und die
neu geordneten Grundsticke zum Verkehrswert, der sich
durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des Ent-
wicklungsbereichs ergibt, gemafl § 169 Abs. 8 BauGB ver-
auBert. In den Fallen, in denen kein Zwischenerwerb durch
die Gemeinde erfolgt, sind die Eigentimer zur Zahlung
eines Ausgleichsbetrags in Héhe der Differenz des entwick-
lungsunbeeinflussten Bodenwerts (Anfangswert) und dem
Bodenwert der neugeordneten Grundstiicke (Endwert) he-
ranzuziehen. Die Grundstiicke sind ausgleichs-, erschlie-
Bungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (anders
bei landesrechtlichen oder vor der Entwicklung entstande-
ne Betragspflichten). Infolge dieser rechtlichen Konstruk-
tion treten insbesondere finanzielle Probleme bei stagnie-
renden oder sinkenden Bodenwerten oder/und steigenden
Kosten bei der Entwicklung oder Neuordnung einschlief3-
lich der erforderlichen Infrastrukturkosten auf. Auch kann
sich eine spate Ermittlung des entwicklungsunbeeinfluss-
ten Bodenwerts negativ auswirken. In stadtebaulichen Ent-

wicklungsbereichen kénnen Stadtebauférderungsmittel (§
169 Abs. 1 Nr. 9i. V. m. 164a und 164b BauGB) oder sonstige
Fordermittel eingesetzt werden. Sie kdnnen die vorgenann-
ten finanziellen Probleme im Regelfall jedoch nicht Gsen.
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Abb. 2: Notwendigkeit kleinteiliger Innenentwicklung

Offene Fragen und Novellierungsansatze

Wie oben beschrieben, scheitern bereits viele Auf3enent-
wicklungen an den Voraussetzungen der stadtebaulichen
EntwicklungsmafBnahme. Erst recht gibt es noch keine ge-
setzgeberische Losung dafir, wie der enorme Bedarf zur
Entwicklung von Bauland fiir den Wohnungsbau (Ziel: Bau
von 400.000 Wohnungen jéhrlich] und derin § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB geregelte Vorrang der Innenentwicklung miteinan-
der in Einklang gebracht werden kénnen. Dabei stellt sich
die Frage, ob und ggf. welchen Beitrag hier stadtebauliche
Entwicklungsmafinahmen leisten konnen. Nach der gegen-
wartigen Regelung sind sie hierfir nicht oder allenfalls in
besonderen Fallen geeignet.

Die Kommunen stehen in der Innenentwicklung vor kaum
losbaren Herausforderungen. Die Planspielkommunen
beim Planspiel zur Einfiihrung einer .Innenentwicklungs-
maBnahme” (.InnenentwicklungsmaBnahmengebiet”) in
das Baugesetzbuch'3 haben die Hemmnisse benannt:

M private Bodenbevorratung

B spekulativer Grundstiickshandel

Wl fehlendes Interesse der Eigentiimer an einer Bebauung
des Grundstiicks

B fehlende Akzeptanz der Grundstiicksnachbarn und An-
wohner im Umfeld, die eine Verschlechterung ihrer
Wohnbedingungen beflirchten und

B fehlendes durchsetzungsstarkes Instrumentarium des
Bodenrechts.

13 Abschlussbericht vom 22.10.2018, S. 3.
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Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme als geeignetes Instrument?

Angesichts dessen besteht ein akuter Handlungsbedarf,
bestehende Regelungsansatze (erneut) zu priifen oder al-
ternative Losungen zu entwickeln, die den Herausforderun-
gen gerecht werden.

Runkel/Richter'4 formulieren, dass von kiinftigen Gesetzge-
bern insbesondere die Frage zu beantworten sei, ,.0b Ent-
wicklungsmafinahmen noch kleinteiliger werden missen,
um im Sinne einer Nachhaltigkeit die Innenentwicklung der
Stadte durch Wiedernutzung von Brachflachen oder unter-
genutzten Strukturen durchsetzbar zu machen”. So konne
die stadtebauliche EntwicklungsmafBnahme ausgepragter
als bisher zu einem Instrument der gemeindlichen Innen-
entwicklung werden. Dies werfe allerdings Abgrenzungs-
fragen zur stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen auf.
.Die Anwendung stadtebaulicher Entwicklungsmaf3inahmen
wirde so weiter von den zyklischen Schwankungen der re-
gionalen Bevolkerungsentwicklung und der Baulandmarkte
geldst und zu einem Instrument der aktiven Innenentwick-
lung zur Vermeidung einer ansonsten erforderlichen Au-
Benentwicklung fortentwickelt. Dies kdnnte auch zu einer
vollstandigen Integration des Rechts der stadtebaulichen
Entwicklungsmafnahmen in das System des BauGB, z. B.
in das Enteignungsrecht der §§ 85 ff., genutzt werden."5

Die Notwendigkeit der Weiterentwicklung bodenrechtlicher
Aktivierungsmoglichkeiten wurde vereinzelt schon seit der
Implementierung des Vorrangs der Innenentwicklung in das
BauGB vorgebracht, von der AG Liegenschaftspolitik im Rah-
men des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen des Bundes-
bauministeriums'® im Jahre 2015 angemahnt und von der
Baulandkommission'” im Jahre 2019 aufgegriffen. Als Grin-
de fir die notwendige Weiterentwicklung werden angefihrt:
.Zum einen stellt die fehlende Mitwirkungsbereitschaft von
Eigentimern bzw. Verfligungsbefugten auch ein quantitativ
ins Gewicht fallendes Entwicklungshemmnis fiir Brachfla-
chen und Bauliicken einschlief3lich mindergenutzter Flachen
dar (Mengenproblem). Zum anderen genlgt das vorhandene
bodenrechtliche Instrumentarium den Anforderungen einer
systematischen Mobilisierung dieser Flachenpotenziale nur
unzureichend. Die Moglichkeit, das hoheitliche Ankaufrecht
von Grundstlicken zu nutzen, ist deshalb von zentraler Be-
deutung fir die zukinftige Innenentwicklung.”'8

Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme wird als nicht
geeignet bewertet, weil es da um die Entwicklung oder

14 Siehe dazu Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, Vorb.
88 165-171, Rn. 5, Loseblattsammlung, Stand: Mai 2023.

15 Ebenda.
16 Siehe dazu: https://www.dstgb.de/a6ba93825775165f7f72009d77233a83c

922f80a/5f4batal-729b-9b5e-c13c-a8687cal169d/tap2_rEXJRJ_dec/ab-
schlussbericht-ag-liegenschaften-11-2015-final.pdf, S. 18 f.

17 Siehe dazu: https://www.dstgb.de/c2a9e7cd405ac8ab1694631dese19e2
3f0d9b573/5f4baka0-729b-9b5e-c13c-a8687cal169d/tap2_RdQzp5_dec/
baulandkommission-handlungsempfehlungen-02.07.2019.pdf, abgerufen
am 09.09.2024.

18 Abschlussbericht, S. 18.

Neuordnung von ganzen Ortsteilen oder zumindest von an-
deren Teilen des Gemeindegebiets mit einer besonderen
Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der Gemeinde gehe. Zudem musse eine einheitliche
Vorbereitung und Durchfiihrung als Gesamtmafnahme aus
qualifizierten Allgemeinwohlgriinden erforderlich sein. Fir
die meisten der im Rahmen der Innenentwicklung sich stel-
lenden Aktivierungsaufgaben greife das Instrument derzeit
also zu kurz. Im Ergebnis dessen wurde angeregt, ..den An-
wendungsbereich stadtebaulicher Entwicklungsmafnah-
men zu erweitern oder einen eigenen Maf3nahmentyp der
Innenentwicklung zu kreieren, der die entwicklungsrecht-
lichen Optionen zum Ankauf der entsprechenden Flachen
enthalt”."?

Die Festlegung des Innenentwicklungsmafinahmengebiets
wurde als eine denkbare Variante in drei Schritten vorge-
schlagen: ,Zunachst wird das Mafinahmengebiet durch Sat-
zung auf Basis einer Bedarfsprifung festgesetzt. Anschlie-
Bend erfolgt die flachendeckende Schaffung von Baurecht in
Verbindung mit der Begriindung einer Bauverpflichtung fir
die Grundstiickseigentiimer mit kurzer Fristsetzung. Zu-
satzlich wird der Gemeinde ein Grunderwerbsrecht einge-
raumt, sofern der Eigentiimer das Baurecht nicht nutzt. Die
anschlieende Privatisierung erfolgt wiederum mit einer
Baupflicht des Erwerbers. Der Erwerb erfolgt dabei zum
Verkehrswert abziglich der zu erwartenden Planungs- und
Entwicklungskosten, soweit nach den Grundsatzen der Kau-
salitat und Angemessenheit vertretbar."20 Dariiber hinaus
werden weitere Details zur Ausgestaltung des Instruments
dargelegt. Dem Gesetzgeber wird aus verfassungsrechtli-
chen Grinden aufgegeben, . die tatsachlichen Erfordernisse
einer entsprechenden Regelung sorgfaltig zu erfassen und
abzuwdgen, genauso wie die rechtlichen Gestaltungsspiel-
raume sorgfaltig abgeklart werden miissen™.2! In Hinblick
auf verfassungsrechtliche Bedenken nahm der Gesetzge-
ber diese Regelungsvorschlage nicht auf.

Angesichts der zwischenzeitlich eher grofier gewordenen
Herausforderungen bei der Mobilisierung und Entwicklung
von Flachen fir den Wohnungsbau wird angeregt, diese De-
batte erneut aufzugreifen und nach verfassungsrechtlich
konformen Losungen zu suchen.

Ass. Jur. Petra Lau
Fortbildungsreferentin im Themenfeld Stad-
tebau-, Bauordnungsrecht, Raumordnung;
Geschaftsfiihrerin der vhw-Geschéftsstellen
Berlin/Brandenburg, Mecklenburg-Vorpom-
mern, Sachsen-Anhalt; vhw e. V., Berlin

19 Vgl. ebenda.
20 Ebenda, S. 18 f.
21 Ebenda, S. 19.



Stadtentwicklung

Balance zwischen Eigentimer- und Gemeinwohlinteressen in Kéln

Theo Kotter, Andreas Rohrig

Der Deutzer Hafen Koln - Balance
zwischen Eigentumerinteressen und
Gemeinwohl

Die Gewahrleistung einer gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung und Schaffung einer sozialgerechten Bodennut-
zung stellt bei komplexen GroBprojekten des Stadtebaus, wie die Revitalisierung und Umnutzung industriell vorge-
nutzter Areale im Stadtgebiet, eine nicht alltagliche Herausforderung fiir eine Kommune dar. Zu den Anforderungen
gehoren dabei gegenwartig vor allem die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, die bedarfsgerechte wohnungsnahe
Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen, eine ausgewogene soziale Mischung in den Quartieren, eine hohe Gestal-
tungsqualitat sowie MaBnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung. Dieses Biindel von 6ffentlichen Zielen ist
zugleich mit den Interessen der privaten Grundstiickseigentiimer abzuwagen. Daraus ergibt sich bei der Transforma-
tion, Umnutzung oder Revitalisierung von groien innerstatischen Standorten die grundsatzliche Herausforderung, den
gebotenen Ausgleich zwischen Gemeinwohl- und Eigentiimerinteressen zu schaffen. Am Beispiel des Deutzer Hafens in
der Stadt Koln wird aufgezeigt, wie diese Anforderungen mit einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme nach § 165
ff. BauGB, durch Konzeptvergaben der Grundstiicke sowie durch die Einbindung der stadtischen Entwicklungsgesell-
schaft moderne stadt Kdln bewaltigt werden konnen.

Deutzer Hafen war entsprechend seinem Charakter als
Industrie- und Gewerbehafen Standort zahlreicher emit-
tierender Betriebe, die teilweise den Bestimmungen des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen.
Hinzu kamen Larmemissionen weiterer Betriebe und des
Schienenverkehrs auf der Stadtbahntrasse und auf der Siid-
bricke. Das Eigentum an den Grundstiicken verteilte sich
auf zwolf unterschiedliche Eigentiimer mit vielfaltigen und
unterschiedlichen Interessenlagen hinsichtlich der Grund-
stiicksnutzungen und Grundstiicksverwertungen. Dabei
verfligte allerdings die Stadt Kdln bzw. ihre stadtischen
Gesellschaften wie modern stadt mit ca. 86 Prozent uber
den weitaus grofiten Flachenanteil im Deutzer Hafen. Wei-
tere Restriktionen und Anforderungen fir die Entwicklung
ergaben sich aus der Tatsache, dass das gesamte engere
Hafenareal des Deutzer Hafens vollstandig im gesetzlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Rheins liegt.

Die Transformation des Deutzer Hafens - ein
einzigartiges Stiick Koln direkt am Rhein

Der Bereich des ehemaligen Industriehafens im rechtsrhei-
nischen Kolner Stadtteil Deutz liegt in Sichtweite der Kolner
Altstadt und des Doms. Die Aufgabe zahlreicher ehemaliger
hafenaffiner Industriebetriebe sowie vor allem der Erwerb
der historischen Mihlengebdude durch moderne stadt im
Jahr 2016 haben der Stadt die Moglichkeit erdffnet, das ge-
samte Areal zu einem neuen gemischt genutzten urbanen
Stadtteil und neuen Kristallisationspunkt zu entwickeln.
Die wesentlichen Entwicklungsziele und Planungsgrundla-
gen fassen der beigefligte Projektsteckbrief sowie der Inte-
gierte Plan COBE pragnant zusammen (vgl. Tab. 1].
Projektentwicklung moderne stadt

stadtebauliche Planung Cobe, Kopenhagen

Plangebiet 37,7 ha, davon 8,1 ha Wasserflache

des ehemaligen Hafens Angesichts dieser Ausgangssituation bedurfte es einer
Wohnungsbau ;ﬁ.x:s%%onzvz?fg?q&?f;;}Zi%lgﬁzgezrg integrierten und zugleich durchsetzungsfahigen Gesamt-

% preisgedampfter und 50 % frei mafnahme, um die vielfaltigen offentlichen und privaten

iiaheiCiictichiingzbat Belange zu einem Ausgleich zu bringen, die die intensive Be-
Eshicl (il L teiligung aller betroffenen privaten und 6ffentlichen Akteure
A aelisplSlae rd. 6000 zutage gefordert hat. Die vorbereitenden Untersuchungen
Bruttogeschossfléche (BGF) rd. 550.000 m? haben nachgewiesen, dass zur Umsetzung der stadtebau-
Entwicklungsprozess bis 2030 + lichen Ziele auf Basis des Integrierten Plans COBE die Ein-

beziehung aller Grundstiicke im Hafenareal einschlieBlich
der Schlusselgrundsticke von nicht mitwirkungsbereiten

Tab. 1: Projektsteckbrief zum Deutzer Hafen, Kéln

Bereits die ersten Voruntersuchungen zur Umnutzung
des Hafenareals im Jahr 2015 forderten erhebliche Ent-
wicklungshemmnisse und Herausforderungen zutage. Der

Eigentimern fir die kinftige ErschlieBung, Neuordnung
und Entwicklung zwingend erforderlich sind. Im Ergebnis
hat sich gezeigt, dass das Instrument der stadtebaulichen
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EntwicklungsmafBnahme gemaf § 165 ff. BauGB zur Errei-
chung dieser Ziele nicht nur zulassig, sondern erforderlich
war. Das Wohl der Allgemeinheit fiir die Anwendung des
Entwicklungsrechts konnte durch den Beitrag der Maf-
nahme zur Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten in Koln sowie durch die Wiedernutzung der
weitgehend brachliegenden Grundstiicke im Deutzer Hafen
schlissig nachgewiesen werden. Der Entwicklungsbereich
wurde durch Satzung vom 06.05.2021 formlich festgelegt.

Abb. 1: Deutzer Hafen Kéln, Rendering Hafenkopf mit Domblick (© moderne
stadt/COBE Kopenhagen)

Die stadtebauliche EntwicklungsmafBBnahme
- ein effizientes und durchsetzungsstarkes
Verfahren zur Erreichung stadtebaulicher
Entwicklungsziele

Mit der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme nach
§ 165 ff. BauGB (SEM) soll der Deutzer Hafen im Rahmen
einer Gesamtmafnahme entwickelt werden, um alle stad-
tebaulichen Ziele durch ein Biindel von zahlreichen Einzel-
mafBnahmen iber den Zeitraum bis 2030+ koordiniert und
aufeinander abgestimmt vorzubereiten und durchzufiihren.
Mit dem Verfahren, das einen hoheitlichen Zwischenerwerb
aller noch privaten Grundstiicke erlaubt, ist im vorliegenden
Fall eine flachendeckende Neuordnung und Mobilisierung
aller Grundstiicke maglich, die angesichts der fehlenden
Verkaufs- bzw. Mitwirkungsbereitschaft einiger Eigenti-
mer auch durch Enteignung als Ultima Ratio hatte durch-
gesetzt werden konnen. Dazu ist es nicht gekommen, weil
unter dem Dach der Entwicklungssatzung die Grundstiicke
in privater Hand entweder freihandig erworben oder Ab-
wendungsvereinbarungen mit den Eigentiimern nach § 166
Abs. 3 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit Entwicklungsverein-
barungen nach § 11 BauGB geschlossen werden konnten.

Insgesamt bietet eine SEM deshalb Vorteile fiir alle Beteilig-
ten, insbesondere durch den strukturierten Entwicklungs-
prozess, die entstehenden Bodenwertsteigerungen und durch
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den bedarfsgerechten Ausbau der technischen und sozialen
Infrastruktur. Fir Kommunen ist es ein Instrument, um ihre
stadtebaulichen, wohnungspolitischen und sozialen Ziele zu
erreichen, wahrend Grundstiickseigentimer oder Investoren
von einer qualitativen Entwicklung ihrer Flachen profitieren,
die ohne SEM nicht oder erst langfristig eingetreten ware. Zu-
gleich bringt eine SEM fiir Grundstiickseigentiimer auch Ein-
griffe ins Eigentum und Beschrankungen mit sich. Dazu ge-
horen die Bindung an die stadtebaulichen Entwicklungsziele,
die eingeschrankte Verfugbarkeit Giber das Eigentum sowie die
Verpflichtung, sich an den Entwicklungskosten bis maximal
zur Hohe der entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen
zu beteiligen. Die Kommune ist gefordert, bei diesem stadte-
baulichen Grof3projekt eine Balance zwischen stadtischen Ent-
wicklungsinteressen und Investoreninteressen zu gewahrleis-
ten, um die Akzeptanz der Mafinahme in Politik, Verwaltung,
Offentlichkeit und bei den Eigentiimern zu sichern. Im Deut-
zer Hafen Koln wirkt die stadtische Entwicklungsgesellschaft
moderne stadt als ein Vermittler zwischen unterschiedlichen
Interessen der Kommune und der Privaten, der zu einem Aus-
gleich beitragen kann. Die wesentlichen Vorteile dieser Vorge-
hensweise im Rahmen einer SEM fiir die Kommune und fir
die privaten Eigentimer bzw. Investoren lassen sich in folgen-
den Punkten kursorisch zusammenfassen:

Vorteile fiir die Kommune

B Zugriff auf die Flachen: Die Kommune soll gemaf
§ 166 Abs. 3 BauGB alle Flachen zum entwicklungsun-
beeinflussten Anfangswert erwerben, entweder durch
freihandigen Erwerb oder als Ultima Ratio durch Ent-
eignung. Damit kann eine vollstandige Verfugbarkeit und
Entwicklung eines Standorts gewahrleistet werden.

M Strukturierte Quartiers- und Stadtteilentwicklung: Die
Kommune kann durch eine SEM als strukturierte stadte-
bauliche Gesamtmafinahme sowohl neue Quartiere oder
ganze Stadtteile entwickeln oder im Rahmen der Innen-
entwicklung Bestandsgebiete neu ordnen und umnutzen.
Dazu bietet die SEM alle Instrumente von der Planung
bis zur Realisierung von neuen Gebieten fir Wohnen und
Gewerbe einschliefllich der Finanzierung der erforderli-
chen technischen, griinen und blauen Infrastruktur und
der Gemeinbedarfseinrichtungen.

B Umfassende Steuerung der Bodennutzung: Mit dem be-
sonderen bodenpolitischen Instrumentarium der SEM,
vor allem mit dem flachendeckenden Grunderwerb, hat
die Kommune umfassende Steuerungsmaglichkeiten der
kinftigen Grundstiicksnutzungen. Der Zugriff auf alle
Grundstiicke im Entwicklungsbereich erlaubt die verbind-
liche Regelung der Nutzungen in stadtebaulichen Vertra-
gen, Grundstlickskauf- oder Erbbaurechtsvertragen. Dies
erstreckt sich nicht nur auf stadtebauliche Ziele, sondern
zugleich auf fachplanerische Ziele, z. B. des Hochwasser-,
Natur- und Umweltschutzes etc.
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B Finanzierung und Forderung: Der bodenpolitische Ansatz
der SEM sieht grundsatzlich eine Abschopfung der ent-
wicklungsbedingten Bodenwertsiegerungen vor, soweit
diese zur Finanzierung der Maflnahme benoétigt werden.
Bei Unrentierlichkeit, wie dies bei der Revitalisierung und
Umnutzung vorgenutzter Standorte haufig der Fall ist,
stehen grundsatzlich Stadtebauforderungsmittel des Pro-
gramms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” durch
Bund und Lander bereit. Dadurch hat die Kommune bei
Unrentierlichenkeit die Moglichkeit, Investitionen in die In-
frastruktur und andere Projekte zu tatigen, ohne vollstan-
dig auf ihre eigenen Mittel angewiesen zu sein.

B Bedarfsgerechte Infrastrukturausstattung: Durch eine
SEM wird die notwendige technische und soziale Infra-
struktur, wie Straflen, Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie Schulen und Kitas, im Zuge der Entwicklung ge-
schaffen und finanziert.

M Soziale Durchmischung: Die Kommune kann tber eine SEM
auch sozialpolitische Ziele verfolgen, wie die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum oder die Forderung einer sozialen
Durchmischung in neu entwickelten Stadtgebieten.

Vorteile fiir Investoren und Grundstiickseigentiimer

B Wertsteigerung der Grundstiicke: Erschliefung, Neu-
ordnung und stadtebauliche Qualifizierung des Entwick-
lungsbereichs flihren regelmafig zu Bodenwertsteigerun-
gen der privaten Grundsticke. Investoren und Eigentimer
profitieren so von der Aufwertung des Areals, die nachhal-
tige langfristige Grundstiicksrenditen ermoglicht.

B Planungs- und Kostensicherheit: Die SEM sichert durch
die flachendeckende verbindliche Bauleitplanung fir zu-
kiinftige Nutzbarkeit, die Infrastrukturausstattung und fir
das Baurecht verlassliche Rahmenbedingungen. Zugleich
schafft das Entwicklungsrecht fiir alle Grundstiickseigen-
timer Kostentransparenz und Gleichbehandlung hinsicht-
lich der Beteiligung an den Verfahrens- und Infrastruktur-
kosten. Dies reduziert das wirtschaftliche Investitionsrisiko.

B Umsetzungssicherheit: Die SEM weist Projektcharakter
auf und sieht innerhalb eines befristeten Zeitraums eine
vollstandige Umsetzung aller stadtebaulichen Ziele zur
Entwicklung des neuen Quartiers bzw. Stadtteils vor.

B Infrastrukturvorteile: Investoren und Eigentimer profitie-
renvon der neuen oder verbesserten Infrastruktur, die durch
die SEM geschaffen wird. Diese erhoht die Attraktivitat der
Immobilien, fir Wohnzwecke oder gewerbliche Nutzungen.

B Vermarktungschancen: Als eine zwingende Vorausset-
zung fur die Durchfihrung einer formlichen SEM ist ein
erhohter Bedarf an Wohn- und/oder Arbeitsst&tten nach-
zuweisen. Unter diesen konjunkturellen Voraussetzun-
gen sowie angesichts der integrierten Entwicklung der
neuen Gebiete zu einem modernen Standort fir Wohnen
und Arbeiten sind duBlerst glinstige Chancen fir die In-
vestoren gegeben, ihre Immobilien zu vermarkten.

Konzeptvergaben - Ansatze zur Umsetzung
von Gemeinwohlbelangen in der
Stadtentwicklung

Der Zwischenerwerb der Grundstiicke im Entwicklungs-
bereich bietet der Kommune die Mdoglichkeit, Konzeptver-
gaben im Rahmen der obligatorischen Reprivatisierung der
kommunalen Grundstlicke durchzufiihren. Damit lassen sich
erfahrungsgemafl stadtebauliche, soziale, wohnungspoliti-
sche, okologische etc. Ziele umsetzen, die zugleich dem Wohl
der Allgemeinheit dienen. Fir Investoren eroffnet sie Chan-
cen, sich durch kreative, innovative und nachhaltige Konzep-
te von Mitbewerbern um die Grundstiicke abzuheben und an
attraktiven Stadtentwicklungsprojekten teilzunehmen. Diese
Vergabemethode tragt — wie nachfolgend dargestellt - zu
einer Win-Win-Situation bei, bei der sowohl stadtebauliche
Qualitat als auch wirtschaftlicher Erfolg gefordert werden.

Vorteile fiir die Kommune

B Umsetzung wohnungspolitischer Ziele: Eine wesentli-
che aktuelle Herausforderung in zahlreichen Kommunen
ist die Schaffung eines quantitativ ausreichenden und vor
allem bezahlbaren Wohnungsangebots. Mit der Konzept-
vergabe konnen grundstiicksbezogen entsprechende
Ziele zum Wohnungsmix, zur Anfangsmiete, zu Wohnmo-
dellen etc. umgesetzt werden.

B Kreativitdt und Innovation: Grundlage fiir die Grundstiicks-
vergabe bildet eine Ausschreibung mit definierten Anforde-
rungen und Qualitatskriterien der Kommune, die angesichts
der begrenzten Anzahl der Grundstiicke eine Wettbewerbs-
situation fur die Bewerber schafft. Dabei wird der Angebots-
preis regelmafig nur eine untergeordnete Rolle spielen,
wahrend die qualitativen Kriterien, wie Nutzungskonzept,
Wohnungsmix, Mietpreise, Gestaltung, Energieversorgung
etc., im Vordergrund stehen. Dadurch kann die Kommune
eine hohere Umsetzungsqualitat und eine qualitativ hoch-
wertige Gesamtentwicklung des Quartiers sicherstellen.

B Sozialgerechte Bodennutzung: Die Konzeptvergabe er-
moglicht es der Kommune auch, innovative soziale Pro-
jekte und neue experimentelle Wohnmodelle zu etablie-
ren. Weil nicht der Preis als Vergabekriterium dominiert,
erhalten auch nicht finanzstarke Unternehmen, Genos-
senschaften oder gemeinschaftliche Baugruppen Chan-
cen auf ein Grundstiick. Es konnen beispielsweise Grup-
pen und Personenkreise bei der Vergabe einbezogen
werden, die ansonsten kaum einen Zugang zu Baugrund-
stiicken bekommen wiirden. Dies fihrt zu einer breiteren
und vielfaltigeren Entwicklung des neuen Quartiers.

B Qualitatssicherung: Durch die verbindlichen Regelun-
gen in Grundstickskauf- oder Erbbaurechtsvertragen
konnen die vereinbarten Qualitatsziele gesichert werden.
Es empfiehlt sich zudem, die architektonischen Entwirfe
der Investoren als Anlage zum Vertrag aufzunehmen.
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B Transparenz der Grundstiicksvergabe: Das Vergabever-
fahren sichert durch klare Vergabekriterien und deren
Gewichtung ein unabhangiges Entscheidungsgremium
sowie einen festgelegten Vergabeprozess hinsichtlich
der erforderlichen Transparenz und Gleichbehandlung
der Bewerber.

B Nachhaltige Quartiersentwicklung: Durch die Zertifizie-
rung der eingereichten Konzepte nach DGMB-Kriterien
auf der Ebene des Stadtebaus und durch ESG-Kriterien
beim Wohnungsbau kann die Kommune die einschlagi-
gen Nachhaltigkeitsziele mit dem Dreiklang von dkologi-
scher Verantwortung, 6konomischem Erfolg und sozialer
Verantwortung umsetzen und damit giinstige Vorausset-
zungen flr eine wertbestandige Quartiersentwicklung
schaffen.

Vorteile fiir Investoren

B Wettbewerbsvorteil fiir innovative Unternehmen: Grund-
sticksbewerber, die im Sinne der Ausschreibung innova-
tive oder qualitativ hochwertige Konzepte vorlegen, ha-
ben die Moglichkeit, Grundstilicke zu erhalten, auch wenn
sie nicht die hochsten finanziellen Gebote abgeben kon-
nen. Dies beglinstigt Bestandshalter mit kreativen und
langfristig tragfahigen Konzepten.

B Planungs- und Umsetzungssicherheit: Mit dem Zu-
schlag fur ein Grundstiick auf Basis des eingereichten
Konzepts, das dem Kaufvertrag als Anlage beigefiigt
wird, haben Investoren eine hohe Sicherheit fiir die Pla-
nung und deren Umsetzung im weiteren Prozess mit
Baugenehmigungsverfahren und Baurealisierung.

B Nachhaltige Wertentwicklung: Vor allem Bestandshal-
ter, die an langfristigen, nachhaltigen Entwicklungen in-
teressiert sind, profitieren von einem Quartier, das nach
den anerkannten Kriterien der DGNB und der ESG zerti-
fiziert wurde. Diese sichern eine hohe Qualitat fiir Wohn-
und Arbeitsstatten bei attraktiven Lebensbedingungen,
die sich erfahrungsgeman auf die Immobilienwerte posi-
tiv auswirken.

B Qualifizierung und Vernetzung: Die Ausschreibung zur
Konzeptvergabe beispielsweise fir moderne, urbane,
funktional und sozial gemischte Quartiere mit einem Mix
aus Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Freizeitangeboten
stellt erhohte Anforderungen an die Bewerber. Die ge-
forderte Nutzungsvielfalt und Qualitat fiihren zur Zusam-
menstellung und Qualifizierung entsprechender Teams
aus Investoren und Planern, die sich neue Markte er-
schlieen und ihr bestehendes Portfolio diversifizieren
konnen.

B Kooperation mit der Kommune: Die enge Zusammen-
arbeit von Investoren und Kommunen im Zuge des Kon-
zeptverfahrens eroffnet die Chancen, Vertrauen und
langfristige Partnerschaften aufzubauen, die sich bei zu-
kiinftigen Projekten als vorteilhaft erweisen kdnnen.

Erfahrungen und Erkenntnisse - was ist auf
andere Projekte liibertragbar?

Das komplexe Projekt Deutzer Hafen befindet sich zwar in
der Umsetzung, gleichwohl lassen sich drei Faktoren fir
den bisherigen gelingenden Start und Prozessverlauf be-
nennen: Zum Ersten hat es sich gezeigt, dass die stadtische
Entwicklungsgesellschaft moderne stadt aufgrund ihrer
Struktur eine wichtige Mittlerrolle wahrnehmen kann. Als
Bindeglied zwischen der Stadt mit Politik und Verwaltung
einerseits sowie den privaten Eigentimern und Investoren
andererseits ist es gelungen, die unterschiedlichen Ent-
wicklungsinteressen im engen Kontakt mit den offentlichen
und privaten Akteuren zu erfassen, zum Ausgleich zu brin-
gen und bei der Gesamtentwicklung einzubeziehen. Zum
Zweiten konnte die Position der moderne stadt und damit
die der Stadt Koln in allen Verhandlungen mit den tbrigen
Grundstickseigentimern vor allem durch die Tatsache
mafgeblich gestarkt werden, dass im Vorfeld der Maf3inah-
me ein umfangreicher Flachenerwerb im Entwicklungs-
bereich durchgefiihrt werden konnte. Zugleich erdffnet die
Flachenverfiigbarkeit eine durchgreifende Steuerungsmag-
lichkeit fiir den Prozess und fiir die kiinftige Qualitat des
Gebiets. Als dritter Erfolgsfaktor ist das Instrumentarium
der formlichen SEM als integrierte GesamtmafBnahme mit
einem Biindel aufeinander abgestimmter Einzelmafinah-
men zu nennen, das zum einen eine umfassende Bewal-
tigung der schwierigen Entwicklungsaufgaben im Gebiet
Deutzer Hafen ermaglicht und zum anderen fur alle Akteure
einen festen Verfahrensablauf vorgibt sowie klare rechtli-
che und okonomische Rahmenbedingungen fir die rechts-
sichere und verlassliche Durchfiihrung schafft. Diese drei
Faktoren bieten fiir vergleichbare umfangreiche und hoch-
komplexe Projekte, wie die Revitalisierung und Umnutzung
eines industriell vorgenutzten Areals, glinstige Vorausset-
zungen fir eine nachhaltige Entwicklung mit einer Balance
zwischen offentlichen und privaten Interessen.

Prof. Dr. Theo Kotter
Professur fir Stadtebau und Bodenordnung,
Universitat Bonn

Andreas Rohrig

Geschaftsflihrer moderne stadt - Gesell-
schaft zur Forderung des Stadtebaues und
der Gemeindeentwicklung mbH, Kdln




Fortbildung

Bad Honnefer Beitragstage des vhw

Rita Schneider, Martin Brockhorst

Zwischen Chorgesang und

Hochzeitsglocken

Einblicke in die Bad Honnefer Beitragstage des vhw

Erstmals im Jahr 1991 fiihrte der seinerzeitige Landesverband Nordrhein-Westfalen des Deutschen Volksheimstatten-
werks e. V. (des jetzigen vhw-Bundesverbands fiir Wohnen und Stadtentwicklung e. V.) einen dreitdgigen Fortbildungs-
lehrgang zu aktuellen Fragen aus dem ErschlieBungs- und StraBenbaubeitragsrecht durch, und zwar mit Referenten
aus verschiedenen Bundesldndern, die alle einen landeriibergreifend guten Ruf hatten. Infolge der groen Nachfrage
wurden entsprechende Veranstaltungen in den nachsten Jahren u. a. in Rheine, in Schmallenberg und in Bonn-Rottgen
angeboten. Weil die Zahl der Teilnehmer jeweils zwischen 150 und 200 lag, kamen als Lehrgangsorte ausschlieBlich
Kommunen in Betracht, die iiber entsprechende Raumlichkeiten verfiigten.

Bad Honnef als ,,Mekka des Beitragsrechts”

Im Jahr 1996 verabredeten die beiden Landesverbande
Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz des vhw, dieses
Fortbildungsseminar zum ErschlieBungs- und Straf3enbau-
beitragsrecht gemeinsam in beiden Bundeslandern anzu-
bieten, und wahlten fir ein solch gemeinsames Seminar
einen Ort aus, der giinstig auch fir die Teilnehmenden aus
Rheinland-Pfalz zu erreichen ist. Aus diesem Grunde fiel
die Entscheidung auf Bad Honnef mit seinem sehr schon
an einem Park gelegenen Hotel Seminaris. Im Jahr danach
wurde aus dem gleichen Grund der gemeinsame Fortbil-
dungslehrgang in der Stadthalle in Bonn-Bad-Godesberg
durchgefiihrt. Auf Wunsch der Teilnehmenden und der Re-
ferenten wurden ab dem Jahr 1998 die ,Wanderjahre” der
beitragsrechtlichen Groflveranstaltung beendet. Von die-
sem Jahr an fanden die entsprechenden Lehrgange standig
in Bad Honnef unter der Bezeichnung . Bad Honnefer Bei-
tragstage” statt. Sie werden seither - grundsatzlich - durch
ein GruBwort eines fihrenden Reprasentanten der Stadt
Bad Honnef eingeleitet.

Allerdings hat die Coronapandemie fiir die Bad Hon-
nefer Beitragstage — ebenso wie fiir viele andere in Pra-
senz durchgefuhrte Fortbildungsveranstaltungen - einen
schwerwiegenden Einbruch begriindet: In den Jahren 2020
und 2021 mussten sie als Prasenzlehrgange ausfallen und
durch Webinare ersetzt werden. Erst seit 2022 konnten sie
wieder als Prasenzseminar durchgefiihrt werden. Doch ha-
ben sie ihren Charakter als Grofveranstaltung seither ver-
loren, weil nicht alle Interessenten wiedergewonnen wer-
den konnten, sondern aus verschiedenen Griinden bei den
aus padagogischer Sicht jedenfalls nicht gleichwertigen
Webinaren blieben. Der vhw, der vor der Coronapandemie
100 Prozent seiner zahlreichen Seminare als Prasenzver-
anstaltungen angeboten hat, musste dieser Entwicklung
Rechnung tragen; er fihrt inzwischen 90 Prozent seiner

Fortbildungslehrgange als Webinare und nur noch 10 Pro-
zent als Prasenzveranstaltungen durch. Zu diesen wenigen
Prasenzveranstaltungen, die als ,Leuchttiirme” bezeichnet
werden, zahlen die Bad Honnefer Beitragstage, jedoch in
sozusagen ,abgespeckter” Form: Sie finden nur noch an je-
weils zwei Tagen statt und erreichen im Durchschnitt ledig-
lich etwa 70 bis 80 Teilnehmer.

Ziele der Bad Honnefer Beitragstage

Die Ziele der Bad Honnefer Beitragstage sind in all den
Jahren unverandert geblieben, und zwar sowohl was die
sachlichen Ziele betrifft als auch hinsichtlich der zwischen-
menschlichen Kontakte.

Besonderheiten der sachlichen Ziele

Die Bad Honnefer Beitragstage sind ausgerichtet auf alle
mit dem ErschlieBungs- und Straflenbaubeitragsrecht be-
fassten Personengruppen, vor allem auf Beitragssachbe-
arbeiter, Rechtsanwalte und Verwaltungsrichter. Fir alle
diese Gruppen soll das Verstandnis fur das Beitragsrecht
der nichtleitungsgebundenen offentlichen Anlagen geweckt
werden, sie alle sollen die unterschiedlichen Betrach-
tungsweisen der Mitglieder der verschiedenen Gruppen
kennenlernen. Alle Teilnehmenden - und spatestens hier
beginnt die Unterscheidung von sozusagen ublichen Fort-
bildungsveranstaltungen - werden in die Ausrichtung der
Beitragstage eingebunden und zum Mitdenken im beitrags-
rechtlichen System angehalten. Das geht schon los mit der
inhaltlichen Gestaltung des Seminars: Im Rahmen eines
eigenen Tagesordnungspunkts wird das Programm der Bad
Honnefer Beitragstage des kommenden Jahres ausfihrlich
diskutiert, und die Vorstellungen der Teilnehmenden wer-
den in die Themenstellungen eingebunden; schliefilich sind
sie es, die aus ihrer taglichen Arbeit am besten wissen, wel-
che Themen und warum in der Praxis eine bedeutende Rol-
le spielen und deshalb in Vortragen aufbereitet werden soll-



Fortbildung

Bad Honnefer Beitragstage des vhw

ten. Es wird jeweils versucht, aus reinen Konsumenten von
Fortbildungsveranstaltungen moglichst viele mitwirkende
Beteiligte zu machen. Dazu tragt u. a. auch die seit meh-
reren Jahren bestehende Vortragsreihe ,,Aus der Praxis fur
die Praxis” bei, in der erfahrenen Teilnehmenden die Gele-
genheit geboten wird, die jingeren Kollegen mit Fragen und
Problemen aus der Praxis vertraut zu machen und praxis-
orientierte Losungen aufzuzeigen. Einen weiteren Schwer-
punkt der Beitragstage bildet das Bemiihen der Referen-
ten, den Teilnehmenden deutlich zu machen, dass bei der
Behandlung beitragsrechtlicher Fallgestaltungen nicht die
Suche nach einem Ergebnis im Vordergrund steht, sondern
das Aufzeigen des Weges, der Begriindung, der bzw. die zu
einem Ergebnis fihrt. Denn nur derjenige, der nach dem
beitragsrechtlichen System den richtigen Weg erkennt, hat
Aussicht darauf, das richtige Ziel [Ergebnis) zu finden.

Vor diesem Hintergrund war und ist den Teilnehmenden
immer wieder die Bedeutung von verwaltungsgerichtlichen
Entscheidungen in Beitragssachen deutlich zu machen,
d. h. in Anfechtungsprozessen gegen Beitragsbescheide.
Um das Ergebnis vorweg zu nehmen: Sie ist relativ gering.
Denn eine solche Entscheidung entfaltet grundsatzlich eine
Bindungswirkung ausschlief3lich zwischen den beiden Par-
teien; sie lost also im Verhaltnis zu unbeteiligten Dritten
- seien es Gerichte oder Gemeinden - keine Bindung aus.
Hinzu kommt, dass in Fachzeitschriften von abgedruckten
Gerichtsentscheidungen regelmaflig nur die Griinde wie-
dergegeben werden. Mangels Abdrucks des Sachverhalts
ist dem Leser die Moglichkeit versperrt, zu prifen, ob die
gerichtlichen Aussagen etwas zur Ldsung eines von ihm
gerade zu bearbeitenden Sachverhalts beitragen konnen.
Selbst wenn etwa einem Sachbearbeiter einmal eine Ent-
scheidung in vollem Wortlaut, also mit der Sachverhaltsan-
gabe, zur Verfiigung steht, hilft ihm das haufig nicht weiter,
weil eine solche Sachverhaltsdarstellung nicht selten nicht
oder kaum verstandlich ist.

Worin liegt denn Uberhaupt die Bedeutung von Gerichts-
entscheidungen im Beitragsprozess? Das Bundesverwal-
tungsgericht hat dazu in einem Beschluss aus dem Jahr
2015 ausgefiihrt: Es sei selbst die hochstrichterliche Recht-
sprechung in einem solchen Prozess kein Gesetzesrecht
und sie erzeuge keine damit vergleichbare Rechtsbindung.
.Die Uber den Einzelfall hinausreichende Geltung fachge-
richtlicher Gesetzesauslegung beruht allein auf der Uber-
zeugungskraft ihrer Griinde.” Es geht - mit anderen Wor-
ten - nicht in erster Linie um ein vom Gericht gefundenes
Ergebnis, sondern um die von ihm gegebene Begriindung
oder genauer: um die Uberzeugungskraft dieser Begriin-
dung. Das sachliche Ziel der Bad Honnefer Beitragstage
ist deshalb u. a., den Teilnehmenden klar zu machen, dass
es ihre Aufgabe ist, eine verwaltungsgerichtliche Entschei-
dung daraufhin zu prifen, ob die jeweilige Begriindung zu
Uberzeugen vermag; sollte das nicht zutreffen, sollte sie

unbeachtet bleiben. Die in diesem Zusammenhang maf-
gebende Frage lautet also nicht, welches Verwaltungsge-
richt hat wie entschieden, sondern sie muss lauten, warum
hat dieses Gericht so entschieden, wie es entschieden hat,
und vermdgen die fir seine Entscheidung angegebenen
Grinde zu Uberzeugen. An diesem Mafistab muss sich jede
Entscheidung eines Gerichts messen lassen, gleichgiltig,
welcher Instanz.

Zwischenmenschliche Kontakte - beitragsrechtliche
Familie

Besonderes Gewicht wurde nach der Konzeption der Bad
Honnefer Beitragstage von Anfang an auf die Kontakte der
Teilnehmenden einschlieBlich der Referenten untereinan-
der gelegt. Schon frih entstand die Idee, ein Seminar mit
einem gemeinsamen Gesang zu beenden, also .ausklin-
gen” zu lassen. Fir diesen Zweck wurde die letzte halbe
Stunde eines Fortbildungslehrgangs fiir einen Chorgesang
freigehalten. Es wurde im Laufe des Seminars ein Teilneh-
mender ausgesucht, der - in welchem Kreis auch immer
- Erfahrung als Chorleiter gesammelt, jedenfalls aber als
gelibter Sanger nicht nur einen Chor leiten, sondern zuvor
auch einen entsprechenden Text auszuarbeiten in der Lage
ist. Als in hervorragender Weise geeignet fir diese Aufgabe
stellte sich im Laufe der Jahre eine Teilnehmerin heraus,
die nicht nur einen nach der Melodie ,.Froh zu sein bedarf
es wenig, denn wer froh ist, ist ein Konig” zu singenden Ka-
non mit folgendem Text entwarf: ,Beitragsrecht ist einfach
klasse, es macht Spaf3 und fillt die Kasse”, sondern tber-
dies die Teilnehmenden als Chor in grof3artiger Weise fihr-
te. Das bezeichnete Lied entwickelte sich im Laufe der Zeit
zur anerkannten Hymne des Beitragsrechts und erhob das
Beitragsrecht zum einzigen Rechtsgebiet, dem eine eigene
Hymne gewidmet ist.

Angelehnt an den Begriff des Forums im allgemeinen Sin-
ne als Ort, wo Fragen gestellt und beantwortet werden
und Menschen miteinander Ideen und Meinungen austau-
schen konnen, hat der vhw bereits frihzeitig entschieden,
den ersten Tag der Bad Honnefer Beitragstage mit einem
Abendforum abzuschlieBen, das (Fach-)Gesprichen zwi-
schen den Teilnehmenden sowie zwischen ihnen und den
Referenten beim Bad Honnefer Buffet vorbehalten ist. Ziel
dieses Forums sollte es in erster Linie sein, Teilnehmen-
den aus kleineren Kommunen, in denen sie die einzigen
Beitragssachbearbeiter sind und folglich keinen adaqua-
ten Gesprachspartner haben, die Gelegenheit zu eroffnen,
Kollegen kennen- und schatzen zu lernen, an die sie sich
bei Fragen und Problemen in ihrer taglichen Praxis wen-
den konnen, also ein Vertrauensverhaltnis zu Kollegen auf-
zubauen. Im Lauf der Jahre ist dieses Ziel in vorziiglicher
Weise erreicht worden. Die Kontakte zwischen vielen Teil-
nehmenden haben sich ausgeweitet, in verschiedenen Re-
gionen wurden von ihnen Arbeitsgemeinschaften gebildet,
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die sich in regelmafigen oder unregelmafligen Zeitabstan-
den treffen und beitragsrechtliche Probleme diskutieren.
Nicht nur das: In einem Einzelfall hat sich das im Rahmen
der Bad Honnefer Beitragstage entwickelte Vertrauensver-
haltnis zwischen einer Teilnehmerin und einem Teilnehmer
derart verdichtet, dass sie sich entschlossen, ihren zukinf-
tigen Lebensweg gemeinsam zu gehen und diese Entschei-
dung durch ihre Hochzeit zu dokumentieren.

Schriftliche AuBerungen eines ehemaligen Teilnehmers

In einem zweiseitigen handschriftlichen Brief hat sich ein
ehemaliger Teilnehmer wie folgt geduflert: Er habe von 2004
bis 2021 fur seine Stadt Beitrage abgerechnet und seit 2005
die Beitragstage besucht. Er sei noch heute beeindruckt von
dem Bemihen der Referenten, die Teilnehmenden , mitzu-
nehmen auf den Weg, der Systematik folgende Losungen
zu erarbeiten anstatt fertige Lésungen zu prasentieren”. Er
habe splren konnen, ,.dass das Vermitteln der Zusammen-
hénge, das Verhelfen zu eigenen Erkenntnissen” der Teil-
nehmenden, fir die Referenten im Mittelpunkt gestanden
habe. Und weiter: ,Aber nicht nur fachlich haben die Bei-
tragstage mich sehr bereichert und einen tiefen Eindruck
hinterlassen. Das Miteinander war fiir mich ebenso wohl-
tuend wie inspirierend, und ich habe mich bald als Teil der
Beitragsfamilie gefihlt. Ich selbst lebe seit zwei Jahren in
Schweden und habe seither beruflich nichts mehr mit dem
Beitragsrecht zu tun. Ich werde meine Zeit in der Beitrags-
familie in guter Erinnerung behalten.”

Beitragsrechtliche Familie im Einzelnen

Die .. aktuellen” Bad Honnefer Beitragstage beginnen damit,
dass viele Teilnehmende bereits am Vorabend der Tagung
anreisen, um den - im besten Fall sonnigen - Juniabend
bei einem erfrischenden Kolsch im Kreis ihrer Kollegen in
einem der Biergarten der Bad Honnefer Altstadt oder auf
der pittoresken Insel Grafenwerth zu genieBBen. Ganz un-
verkennbar sind diese Begegnungen von grof3er Herzlich-
keit und Wiedersehensfreude gepragt, und es wird schnell
deutlich, dass jeder sich hier als Teil einer gewachsenen
Gemeinschaft, eben der beitragsrechtlichen Familie, be-
greift. Als deren Mitglied ist man haufig langjahrig beruf-
lich, zuweilen sogar privat, verbunden und kann sich offen
und unverstellt, also auf Augenhohe von Mensch zu Mensch
begegnen.

Das Besondere besteht nun darin, dass diese Grundstim-
mung spurbar fortwirkt, wenn das Tagungsprogramm am
nachsten Morgen beginnt und sich im weiteren Verlauf der
Veranstaltung nicht andern wird. Nicht wenige Teilnehmen-
de nutzen ganz ohne Scheu die nach den Vortragen der
Referenten stattfindenden Aussprachen, um beitragsrecht-
liche Fragestellungen, mit denen sie in ihrer beruflichen
Praxis befasst sind, mit ihren Kollegen und den Referen-
ten zu diskutieren. Diese Unbefangenheit tragt enorm zur
Lebendigkeit des Tagungsablaufs bei und mag auch dem

Umstand geschuldet sein, dass entsprechend der oben be-
schriebenen sachlichen Konzeption der Bad Honnefer Bei-
tragstage die eigene Gedankenfiihrung eines jeden - ganz
gleich ob Teilnehmender oder Referent - den Ausgangs-
punkt fir den sachlichen und fachlichen Diskurs bilden
soll. Das fihrt ganz automatisch dazu, dass angeregte und
interessierte Debatten aufkommen, in denen Widerspruch
stets willkommen ist. Dabei soll - auch wenn das Beitrags-
recht auf den ersten Blick nicht unbedingt dazu angetan zu
sein scheint - eines nicht unerwahnt bleiben: Es wird sehr
viel gelacht.

Das trifft selbstverstandlich nicht nur wahrend des fachli-
chen Teils des Tagungsprogramms zu, sondern insbeson-
dere nach der Uberleitung zum mehr geselligen Teil des
Tages. Am Abend des ersten Veranstaltungstags gegen
18.00 Uhr versammelt sich die Beitragsfamilie im Garten
des Seminaris Hotels, wo im Rahmen des Abendforums
das traditionelle Bad Honnefer Grillbuffet mit einer reich-
haltigen und vielfaltigen Auswahl von Grillspezialitaten und
Salaten angerichtet ist und frisch gezapftes Kolsch auf die
Teilnehmenden und Referenten wartet. Hiervon gestarkt,
wird im weiteren Verlauf des Abends in kleinen und grofe-
ren Gruppen munter und im Wechsel Berufliches und Priva-
tes ausgetauscht, wobei selbstverstandlich die Referenten
miteingebunden sind. Unter ihnen ist der Tagungsleiter und
gewissermafien der Vater der beitragsrechtlichen Familie
hervorzuheben, der allen Anwesenden - auch den immer
willkommenen Neuankdmmlingen - mit groBem Interesse
und viel Menschlichkeit begegnet.

Nachdem der Abend dublicherweise bei einem letzten
Kolsch in der Hotelbar ausgeklungen ist, geht es am nachs-
ten Morgen - zumeist bei bemerkenswert geringem Teil-
nehmerschwund - in die zweite Runde des fachlichen Teils
der Bad Honnefer Beitragstage. Wenn sich die Mitglieder
der beitragsrechtlichen Familie nach deren Abschluss von-
einander verabschieden, ist dies nicht selten mit der festen
Verabredung eines Wiedersehens auf den im darauffolgen-
den Jahr stattfindenden Bad Honnefer Beitragstagen ver-
bunden.

Rita Schneider, Euskirchen

Martin Brockhorst, Ahlen

Die Verfasserin und der Verfasser nehmen schon seit vielen
Jahren an den Bad Honnefer Beitragstagen des vhw teil.
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vhw nimmt Stellung
zur BauGB-Novelle

Mit der geplanten Novellierung des
Baugesetzbuchs sollen die Grundlage
fur Vereinfachungen und Erleichterun-
gen in der Bauleitplanung zugunsten
des Wohnungsbaus geschaffen, der
geforderte Wohnungsbau gestarkt und
zugleich Mafinahmen des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung im Stad-
tebaurecht betont werden. Der vhw hat
im Rahmen der Verbandebeteiligung
zur vorgeschlagenen BauGB-Novelle
Stellung genommen. Er unterstitzt die
angedachten Gesetzesanpassungen
grundsatzlich. Gleichzeitig themati-
siert er weiteren Reformbedarf, um die
kommunale Handlungsfahigkeit zu ge-
wahrleisten. Die Stellungnahme finden
Sie unter

https://www.vhw.de/publikationen/
vhw-debatte/.

Impulspapier zum
~Bauturbo”

Die zunehmend kleinteiligen Innen-
entwicklungsaufgaben binden in den
Kommunen vor allem durch aufwendi-
ge Bebauungsplanverfahren viele Ka-
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pazitdaten. Insofern
enthalt der von der
Bundesregierung
vorgeschlagene
und anschlieBend
kontrovers dis-
kutierte ,Bautur-
bo“ implizit einen
spannenden Kern:
Er ermdglicht es
Kommunen, selbst
zu entscheiden, ob
ein bis dato nicht
genehmigungsfa-
higes Wohnungs-
bauvorhaben einen
aufwendigen Planungsprozess recht-
fertigt oder Uber den vorgeschlagenen
Genehmigungsweg nach § 246e BauGB
umgesetzt werden kann. Mit der Fra-
ge, wie die Regelung zur Unterstiitzung
der Innenentwicklung optimiert werden
sollte, befasst sich die Ausgabe Nr. 4 der
vhw debatte.

https://www.vhw.de/publikationen/
vhw-debatte/

Erfolgreiche
Teilnahme an der
Messe Kommunal

Die Messe Kommunal, die am 28. und
29. August 2024 in der Weser-Ems-
Halle in Oldenburg stattfand und die
Mitgliederversammlung des Nieder-
sachsischen Stadte- und Gemein-
debunds begleitete, bot zahlreiche
Moglichkeiten, mit kommunalen Ent-
scheidungstragern in den Austausch
zu gehen und die vhw-Fortbildung be-
kannt zu machen. Die vhw-Fortbildung
war dort mit einem Ausstellungsstand
vertreten, der reges Interesse beim Pu-
blikum fand. Mit dem Claim ,Wir neh-
men |hre Fortbildung personlich” als
Schliisselbotschaft konnten wir unser
Leistungsversprechen unterstreichen,
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Fortbildungsformate fiir jeden Lerntyp
und jeden Bedarf zu bieten, um beson-
ders flexibles Lernen zu praxisrelevan-
tem Wissen zu ermoglichen.

Das vhw-Team auf der Messe Kommunal in Ol-
denburg

Starke Resonanz auf
die WebinarSOMMER-
Kampagne

Die Zeit der Sommerferien war in der
Fortbildung bislang immer Saure-
gurkenzeit. Aber warum eigentlich?
Nicht in allen Bundesldandern sind
gleichzeitig Ferien, und so mancher
Lernende nutzt gern die ruhigen
Sommermonate, um sein Wissen zu
erweitern und sich beruflich weiter-
zuentwickeln. Deshalb haben wir in
diesem Jahr verstarkt Veranstaltun-
gen in den Sommermonaten geplant
und mit einer Werbekampagne be-
gleitet. Fir unsere WebinarSOMMER-
Kampagne haben wir eine spezielle
Kampagnenseite auf unserer Web-
site entwickelt und Onlineanzeigen
in Entscheidermedien und unseren
zentralen hauseigenen Printformaten
geschaltet. Ein Gewinnspiel rundete
die Kampagne ab. Der Erfolg gibt uns
recht. Rund 30 Prozent mehr Teilnah-
men konnten wir in den Monaten Juli
und August verzeichnen.
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WebinarSOMMER beim vhw

Grundlagenwissen fiir
Ratsmitglieder

Ende September startet unser neuer
E-Learning-Kurs ,.Grundlagenwissen
flir Ratsmitglieder”. In finf Einheiten
lernen Ratsmitglieder aller kommu-
nalen Gremien darin ihre Aufgaben,
Rechte und Pflichten kennen. Sie ent-
wickeln ein gutes Verstandnis dariber,
was eine Kommune ausmacht, welche
Aufgaben diese hat und welche Struk-
tur innerhalb der Staatsorganisation.
Die Rolle des Biirgermeisters/des
Landrats als Hauptverwaltungsbeam-
ter wird aufgezeigt, die Arbeit in Aus-
schissen und Fraktionen sowie die
Grundlagen der Gemeindefinanzierung
und des kommunalen Haushaltrechts
werden verstandlich und ausfihrlich
dargestellt.

www.vhw.de/VA/EL130

Neues aus der
vhw-Forschung

Podcast STADTANSICHTEN: Perspek-
tiven auf Wohnen und Stadtentwick-
lung gestartet!

Im Podcast der vhw-Forschung spre-
chen wir mit Menschen, die Uber die
Stadt der Zukunft nachdenken: mit
Wissenschaftlern und Praktikern aus
den Kommunen sowie Akteuren aus
der Zivilgesellschaft. Wie muss eine
Stadt aussehen, die den sozialen Zu-
sammenhalt starkt? Wie schiitzen wir
uns vor dem Klimawandel oder hel-
fen, ihn einzugrenzen? Welche Fragen
stellt die Forschung zum Thema Woh-
nen oder Mitbestimmung in den Kom-

munen? Jede Staffel beschaftigt sich
mit einem Thema. Jede Folge zeigt
mindestens eine Perspektive auf, stellt
die ihr eigenen Fragen und deutet viel-
leicht eine Losung an. In Folge 1 geht
es um ,Begriffe, Antworten, Losungen
- Einblicke in die Diskussion um die
Zukunft des Wohnens”. Jetzt anhoren
unter vhw.de/forschung/podcast/

ANSICHTEN

PERSPEKTIVEN AUF WOHNEN

UND STADTENTWICKLUNG

Podcast Forschung

Praxisleitfaden fiir die Stadtentwick-
lung und Stadtplanung: die neuen Mi-
lieus

Der in der vhw-Schriftenreihe ver-
offentlichte Praxisleitfaden versteht
sich in erster Linie als eine prakti-
sche Handreichung fur Mitarbeitende
der kommunalen Verwaltung, aber
auch fir Stadtplaner, Kommunalpoli-
tiker und Birgermeister. Oder kurz:
Er richtet sich an alle, die in ihrem
alltaglichen Berufsleben mit Biirge-
rinnen und Birgern in Kontakt stehen
oder in Kontakt treten wollen. Wie das
vhw-Kommunikationshandbuch und
der letzte Praxisleitfaden (2021) soll
auch das vorliegende Heft die Lese-
rinnen und Leser auf Basis der aktu-
ellen Sinus-Milieus fir die Vielfalt in
der Stadtgesellschaft sensibilisieren
und zeigen, wie unterschiedliche Le-
bensstile, Wertvorstellungen und Ein-
stellungen aussehen kénnen und was
das fur die tagliche Arbeit bedeuten
kann.

60 Seiten | Berlin, Mai 2024 | ISBN:
978-3-87941-853-4 | Download kos-
tenfrei

vhw FWS 5 / September-0ktober 2024

Diese und weitere Schriftenreihen ste-
hen |[hnen zum kostenfreien Download
zur Verfligung unter: vhw.de/publika-
tionen/vhw-schriftenreihe/

vhw SCHRIFTENREIHE | 48

STEFANIE BENIGHAUS

Praxisleitfaden flr die
Stadtentwicklung und Stadtplanung

DIE NEUEN MILIEUS

VhWw Forschung

Cover Schriftenreihe 48

Informationen direkt in die Mailbox?

Melden Sie sich zum Forschungsnewslet-

ter an.

Newsletter der vhw-Forschung sechsmal
jahrlich mit Informationen zu Projekten,
Publikationen und Veranstaltungen. Ein-
fach hier anmelden (https://www.vhw.de/

forschung/newsletter/) oder den QR-Code
Ok 3100
sl
o

+WohnWissen: 100 Begriffe des Woh-
nens” - Buchvorstellung mit rund
140 Gasten

scannen.

Am 6. September 2024 fand im TON 1
in den Atelier Gardens in Berlin-Tem-
pelhof der Book Launch von ,Wohn-
Wissen: 100 Begriffe des Wohnens”
mit rund 140 Teilnehmenden statt. Ne-
ben kinstlerischen Installationen, die
einen innovativen Zugang zum Buch
vermittelten, gab es ein Podium zum
Prozess des Buchmachens und ein
Gesprach zwischen Autorinnen und
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Buchvorstellung WohnWissen (Foto: Carolin Weinkopf, www.carolinweinkopf.de)

Autoren. Wir freuen uns Uber weiteren
Austausch zum Glossar, das im Juli
2024 im JOVIS Verlag erschienen ist.

Carolin Genz, Olaf Schnur,
Jirgen Aring (Hrsg.)

WohnWissen:
100 Begriffe des Wohnens

Broschur, 17 x 24 cm, 336 Seiten, 80
farb. Abb., JOVIS Verlag, Berlin 2024
ISBN 978-3-98612-038-2

38,00 Euro

Auch als E-Book erhaltlich

Exkursion von vhw-Forschung und Forum nach Wien

Im Mittelpunkt der Exkursion vom 1.
bis 4. September 2024 standen die be-
sondere Wohnungspolitik und die gro-
Ben Neubauquartiere der Stadt Wien.
Dabei boten Vor-Ort-Termine in den
neuen Stadtentwicklungsgebieten die
Gelegenheit, sich selbst einen Ein-

druck zu verschaffen und mit Akteuren
vor Ort ins Gesprach zu kommen. Be-
sichtigt wurde u. a. die viel beachtete
Seestadt Aspern, die nach ihrer Fer-
tigstellung Wohnraum fiir rund 20.000
Menschen und 20.000 Arbeitsplatze
bieten soll. Abgerundet wurde die Ex-

kursion durch eine intensive Diskus-
sion mit Prof. Rudolf Scheuvens (TU
Wien) zum Verhaltnis zwischen Politik
und Planung insbesondere im Bereich
des Wohnungsbaus.

Neues aus dem vhw Verlag

Stephan Gatz, Thomas Tyczewski, Anja Baars

Bundesverband
Wohnen und
Stadtentwicklung

Regenerative Energien in der Verwaltungs-

und Gerichtspraxis

420 Seiten, DIN-A-5, 4. Auflage, Berlin 2024 | ISBN: 978-3-87941-845-9 | Softcover: 49,50 Euro zzgl. Versand

ISBN: 978-3-87941-846-6 |E-Book als pdf: 42,50 Euro

Der Gesetzgeber will den erneuerbaren Energien, namentlich der
Windenergie, einen deutlichen Schub verleihen. Schwerpunkte
seines dafiir geschniirten sogenannten Osterpakets sind die No-
vellierung des Gesetzes fiir den Ausbau erneuerbarer Energien -
Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) -, des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) und des Windenergie-auf-See-Gesetzes
sowie die Bereitstellung eines Gesetzes zur Festlegung von Fla-
chenbedarfen fiir Windenergien an Land - Windenergiefldchenbe-
darfsgesetz (WindBG). Die 4. Auflage zeichnet die neuen Regelun-
gen und ihre Bedeutung fiir die Erreichung der gesetzgeberischen
Zielsetzungen nach. Sie wendet sich in erster Linie an die Trager
der Raum- und Bauleitplanung sowie an die Genehmigungsbe-
horden, aber auch an derzeitige und zukinftige Anlagenbetreiber.
Die 4. Auflage erweitert die Vorauflage um jeweils ein Kapitel zur
Photovoltaik und zu Biogasanlagen.
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Stephan Gatz
Thomas Tyczewski
Anja Baars

Regenerative Energien
in der Verwaltungs- und
Gerichtspraxis

Bestellungen:

Mail: verlag@vhw.de
Telefon: 0228/72599-40
Fax: 0228/72599-95

\/l']W Verlag
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PETER KURZ

WAS WIR
DAFUR
BRAUCHEN

Peter Kurz

Gute Politik

Was wir dafiir brauchen

112 Seiten, S. FISCHER Verlag GmbH,
Frankfurt am Main 2024

ISBN 978-3-10-397663-2
20,00 Euro

In dem Buch reiben sich langjahrige
Verwaltungserfahrungen, Gedanken
aus vielen Gesprachen und Erlebnisse
aus der Alltagspraxis eines Stadtober-
haupts und Praktikers mit dem festen
Wunsch, gute Politik zu machen. Denn
es sind die Stadte und Kommunen, wo
die Gesetze aus Berlin auf die Reali-
tat prallen und auf die Schwierigkei-
ten bei ihrer Umsetzung stof3en. Vor
Ort lassen sich Erfahrungen machen,
was funktioniert und was nicht, welche
politische Idee wirklich Gewinn bringt
und welche nicht. All die gro3en The-
men dieser Zeit spielen auf die kom-
munale Ebene, hier werden sie um-
gesetzt, gut, weniger gut oder sogar
gegen Widerstande.

Fern von lIdeologie und Parteipolitik
zeigt Peter Kurz, worauf es ankommt
und wie der notwendige Wandel eine
Chance bekommt. ,.Es liegt an uns”, so
endet das Buch auf Seite 110.

Agnes Forster, Cordula Kropp,
Sabine Kuhlmann, Frank Lohrberg,
Christopher Neuwirth, Jan Polivka,
Christa Reicher (Hrsg.)

Transformation von
Mittelstadten

Uber neue Kulturen des Stadtmachens

288 Seiten, transcript Verlag,
Bielefeld 2024

ISBN 978-3-8376-7304-3
39,00 Euro
Open Access

Mittelstadte haben eine besondere
Relevanz fiir die Entwicklung von ro-
busten, krisenfesten und nachhaltigen
Raumstrukturen in Deutschland. Zu-
gleich stehen sie vor fundamentalen
Zukunftsaufgaben, wie Klimawandel,
demografischem Wandel und Struk-
turwandel - und zwar etwas anders
als GrofBstadte. Die Beitrage zeigen,
wie im Rahmen des Graduiertenkol-
legs .Mittelstadt als Mitmachstadt”
Stadtforschung und Mittelstadtpraxis
zusammenwirken, um gemeinsam
Impulse fir die Transformation kleiner
Mittelstadte zu entwickeln. Besonde-
res Innovationspotenzial machen sie
in der verbesserten Verknlpfung von
Raum-, Governance- und Prozessge-
staltung aus, an deren Schnittstellen
sich neue Perspektiven fir eine nach-
haltige Zukunft eroffnen.
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Bemd Belina
Matthias Naumann
Anke Striiver (Hrsg.)

Handbuch
Kritische
Stadigeographie

Bernd Belina, Matthias Naumann,
Anke Striiver (Hrsg.)

Handbuch Kritische
Stadtgeographie

6. vollstandig Uberarbeitete Auflage,
430 Seiten, Verlag Westfalisches
Dampfboot, Miinster 2024

ISBN 978-3-89691-955-7

48,00 Euro

Auch als E-Book-Campuslizenz:
ISBN 978-3-98634-099-5

Nach finf Auflagen in den letzten zehn
Jahren prasentiert sich das Handbuch
Kritische Stadtgeographie komplett ak-
tualisiert und erweitert. Die 72 Eintra-
ge zu Theorien, Methoden und Themen
Kritischer Stadtgeographie, verfasst von
ausgewiesenen Autoren, sind teils ganz
neu geschrieben, teils grundlegend
Uberarbeitet worden. Urbane Phéano-
mene, Konflikte und Kampfe wandeln
sich mit der Entwicklung von Stadten.
Die Kritische Stadtgeographie tragt
dazu bei, diese zu benennen, zu erkla-
ren sowie progressive Losungsansatze
zu formulieren. Auch hilft sie, zu verste-
hen, welche Interessen, Koalitionen und
Strukturen emanzipatorische Initiativen
unterstitzen, in viel zu vielen Fallen
aber auch blockieren oder verunmaogli-
chen. Neben Einfiihrungen in relevante
Theorien, Methoden und Begriffe finden
sich auch zahlreiche Eintrage, in denen
aktuelle Themen politischer Praxis in
Stadten diskutiert werden. Das Hand-
buch hilft Studierenden ab dem ersten
Semester sowie Menschen jenseits von
Lehre und Forschung dabei, sich der
Kritischen Stadtgeographie zu nahern.
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Privates Wohneigentum aus regionaler Perspektive

WohnungsMarktEntwicklung

Robert Kretschmann

Privates Wohneigentum aus regionaler

Perspektive

Die selbst bewohnte Immobilie gilt als eines der Zukunftszie-
le in Deutschland. Dabei liegt die Quote fiir Wohneinheiten als
selbst bewohntes Wohneigentum in Deutschland mit 41,35
Prozent deutlich unter den Werten der europaischen Nach-
barn. Die Zensusdatenbank 2022 ermdglicht nun den Zugang
zu Kennwerten in Bezug zu Einwohnern und Wohnungen im
kleinrdumigen Kontext (Gemeindeebene). Die Erkenntnisse
zum Wohnungsmarkt sind nicht neu. In den groflen Stadten
dominiert der Mietwohnungsmarkt kommunaler und priva-
ter Wohnungsunternehmen, wahrend kleine Gemeinden und
Stadte Uberwiegend von privatem Wohneigentum gepragt
sind. Wer urban lebt, wohnt also tendenziell eher zur Mie-
te (vgl. Abb. 1). Die hochsten Anteile an selbst bewohnten
Wohneinheiten finden sich in Rheinland-Pfalz und dem Saar-
land. Im Vergleich dazu sind die Anteile in Mecklenburg-Vor-
pommern und Nordrhein-Westfalen deutlich geringer.

Bei der Untersuchung der Bevolkerungsanteile, die in selbst
genutztem Wohneigentum leben, sind es bundesweit immer-
hin knapp Uiber 50 Prozent. So gesehen, sind es die personen-
starkeren Haushalte, die eine eigene Immobilie bewohnen.
Insbesondere in den ostdeutschen Stadten, wie beispielswei-
se Leipzig, Rostock oder Berlin mit jeweils unter 20 Prozent,
ist der Anteil an Personen in selbst bewohntem Wohneigen-
tum besonders gering. Die hochsten Anteile finden sich in
kleinen Gemeinden in Rheinland-Pfalz und Thiiringen.

unter 30 Prozent
[ 30 bis unter 40 Prozent
I <o bis unter 50 Prozent
I 50 vis unter 70 Prozent
I 70 Prozent und mehr

Gemeindefreies Gebiet

[ bundestander

Abb. 1: Anteil selbst bewohntes Wohneigentum an allen Wohnungen je
Gemeinde 2022
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Aber langst nicht jede Immobilie in Privatbesitz wird auch
vom Eigentimer oder der Eigentiimerin selbst bewohnt.
Deutschlandweit liegt hier der Anteil bei knapp 16,5 Pro-
zent. Diese Wohnungen sind in der Obhut von Privatperso-
nen und dennoch ein Teil des fur die Allgemeinheit zur Ver-
figung stehenden Wohnungsmarkts. Regional betrachtet,
sind diese Kapazitaten unterschiedlich stark ausgepragt
(vgl. Abb. 2). Inshesondere in weiten Teilen Baden-Wiirt-
tembergs, Thiringens oder in Stadten, wie Miinchen, Wolfs-
burg oder Neubrandenburg, liegen die Anteile weit unter-
halb des Bundesdurchschnitts. Die hochsten Werte sind
dagegen fast ausschliefilich in kleineren Gemeinden, ins-
besondere in Rheinland-Pfalz und Schleswig-Holstein, vor-
handen. Das hat insofern Sinn, weil dort keine privaten oder
kommunalen Wohnungsunternehmen existieren und der
Mietwohnungsmarkt durch Privatwohnungen abgedeckt
werden kann.

Quellen:

https://ergebnisse.zensus2022.de/datenbank/online; Zensusdatenbank 2022;
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2024. Stand:
02.09.2024.

https://www-genesis.destatis.de; Statistisches Bundesamt (Destatis), Deutsch-
land, 2024.

Kartengrundlage: VG250 (Bundeslander], 31.12.2022 © GeoBasis-DE/BKG,
eigene Darstellung.

unter 5 Prozent
| 5 bis unter 15 Prazent
I 15 bis unter 25 Prozent
I 25 5is unter 35 Prozent
I 5 Frozent und mehr

Gemeindefreies Gebiet

[ sundestander

Abb. 2: Anteil nicht selbst bewohnte Wohnungen an allen Wohnungen privater
Eigentimer je Gemeinde 2022
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Bundesgeschaftsstelle

Fritschestrafle 27-28, 10585 Berlin

Tel.: 030/39 04 73 0, Fax: 030/39 04 73 190
E-Mail: Bund@vhw.de

www.vhw.de

Baden-Wiirttemberg

Gartenstrafle 13, 71063 Sindelfingen

Tel.: 07031/8 66 10 70, Fax: 07031/8 66 10 79
E-Mail: GST-BW@vhw.de

Bayern

Josephsplatz 6, 80798 Miinchen
Tel.: 089/29 16 39 30

Fax: 089/29 16 39 32

E-Mail: GST-BY@vhw.de

Nordrhein-Westfalen

Hinter Hoben 149, 53129 Bonn

Tel.: 0228/7 25 99 45, Fax: 0228/7 25 99 95
E-Mail: GST-NRW@vhw.de

Saarland
Konrad-Zuse-StraBle 5, 66115 Saarbriicken
Tel.: 0681/9 26 82 10, Fax: 0681/9 26 82 26

Region Nord

Niedersachsen/Bremen

Sextrostraf3e 3, 30169 Hannover

Tel.: 0511/98 42 25-0, Fax: 0511/98 42 25-19
E-Mail: GST-NS@vhw.de

Schleswig-Holstein/Hamburg
Sextrostrafle 3, 30169 Hannover

Tel.: 0511/98 42 25-0, Fax: 0511/98 42 25-19
E-Mail: GST-SH@vhw.de

Region Ost

Fritschestrafle 27-28, 10585 Berlin

Tel.: 030/39 04 73 325, Fax: 030/39 04 73 390
E-Mail: GST-0ST@vhw.de

Berlin/Brandenburg
Tel.: 030/39 04 73 325, Fax: 030/39 04 73 390
E-Mail: GST-0ST@vhw.de

Mecklenburg-Vorpommern
Tel.: 030/39 04 73 310, Fax: 030/39 04 73 390
E-Mail: GST-0ST@vhw.de

Sachsen

Grassistrafle 12, 04107 Leipzig

Tel.: 0341/9 84 89 0, Fax: 0341/9 84 89 11
E-Mail: GST-0ST@vhw.de

Sachsen-Anhalt
Tel.: 030/39 04 73 310, Fax: 030/39 04 73 390
E-Mail: GST-0ST@vhw.de

Thiiringen

Grassistrafle 12, 04107 Leipzig

Tel.: 0341/9 84 89-0, Fax: 0341/9 84 89 11
E-Mail: GST-0ST@vhw.de

Region Siidwest
Friedrich-Ebert-Strafle 5, 55218 Ingelheim

Hessen
Tel.: 06132/71496-0, Fax: 06132/71 49 69
E-Mail: GST-HE@vhw.de

Rheinland-Pfalz
Tel.: 06132/71496-0, Fax: 06132/71 49 69
E-Mail: GST-RP@vhw.de

VORSCHAU

Heft 6 November/Dezember 2024

Ein Uberblick fiir unsere Leser

Themenschwerpunkt:
Urbane Resilienz

¢ Resilienz in der nachhaltigen Stadtentwickung

¢ Resiliente Quartiere - die Rolle sozialer Stadtteilreinrichtungen

e Verankerung der Klimaresilienz in der Verwaltung

* (Krisen-)Kommunikation, Partizipation und kommunale Resilienz

¢ Resilienz in der Smart City
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