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Vorworte

Vorwort

Bundesministerium fur Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen

Anne KeBler, Referatsleiterin (BMWSB)

Liebe Leserinnen und Leser,

Von der Planungspraxis fiir die Planungspraxis‘ — unter die-
sem Motto sind die Publikationen des Instituts fiir Stadtebau
und Wohnungswesen (ISW) der Deutschen Akademie fiir
Stadtebau und Landesplanung (DASL) bekannt. An konkre-
ten Beispielen aus allen Bundesldndern zeigen sie, wie die
Herausforderungen der Stadtentwicklung durch den kompe-
tenten Einsatz des bestehenden Planungsinstrumentariums,
aber auch durch Formen innovativer Vorgehensweisen be-
wiltigt werden konnen. Das gilt auch fiir die aktuelle Aus-
gabe, die eine der dringlichsten Fragestellungen in Politik
und Planung behandelt: Wie kann der anhaltende Bedarf
an Wohnraum in den Stidten und Gemeinden langfristig
bewiltigt werden?

In der 6ffentlichen Debatte dominieren oft quantitative Da-
ten wie Angebots- und Nachfragekurven. Doch hinter der
mathematischen Kennzahl ,Wohnraum“ stehen reale Le-
bensentwiirfe und Biografien. Um diesen gerecht zu werden,
miissen wir planerisch mutiger werden. Wir brauchen archi-
tektonischen Freiraum fiir innovative, gemeinschaftliche
Wohnformen, im Neubau wie im Bestand. Ebenso gilt es,
den Wohnungsbau konsequent klimaschonend und kreis-
lauffihig zu gestalten und administrative Hemmnisse spiir-
bar zu reduzieren.

Diese Herkulesaufgabe gelingt uns nur im Dialog. Wir miis-
sen strategische Leitlinien, rechtliche Rahmenbedingungen

und Genehmigungsprozesse agiler denken. Es braucht den
Mut zu Experimenten — sowohl bei der Realisierung mo-
derner Quartiere als auch bei der resilienten Weiterentwick-
lung unserer gewachsenen Nachbarschaften. Das Fundament
bleibt eine qualitétsvolle, gemeinwohlorientierte Stadtent-
wicklung, die die Menschen ins Zentrum stellt. Die Neue
Leipzig-Charta und die Nationale Stadtentwicklungspolitik
bieten uns hierfiir einen verlasslichen, wertebasierten Kom-
pass.

Die vorliegende Broschiire ist aus genau diesem kooperati-
ven Geist heraus entstanden. Sie dokumentiert inspirierende
Best-Practice-Beispiele und zeigt, wie viel Gestaltungsspiel-
raum wir gewinnen, wenn Kommunen, Planende und die
Biirgerschaft partnerschaftlich kooperieren.

Ich wiinsche Thnen eine anregende Lektiire, wertvolle Im-
pulse und viel Freude beim Entdecken neuer Perspektiven
fiir unsere gebaute Umwelt!



Vorwort

Deutscher Stadtetag und Deutscher

Stadte- und Gemeindebund

Beigeordnete Hilmar von Lojewski (DST)
und Bernd Diisterdiek (DStGB)

Wohnen gehort zu den dringendsten Herausforderungen
unserer Zeit. In vielen Stddten und Gemeinden iibersteigt
die Nachfrage nach Wohnraum weiterhin das Angebot. Stei-
gende Baukosten, begrenzte Flachenverfiigbarkeiten und
eine Vielzahl an Normen erschweren die Schaffung neuer
Wohnungen. Gleichzeitig verindern sich die Anforderungen
an das Wohnen: Klimaschutz, demografischer Wandel, neue
Lebensformen und der Wunsch nach lebenswerten Quar-
tieren verlangen nach Antworten, die weit {iber die reine
Bereitstellung von Wohnraum hinausgehen.

Die Wohnungsfrage ist damit zu einer zentralen Zukunfts-
aufgabe der Stadtentwicklung geworden. Gefragt sind nicht
nur mehr Wohnungen, sondern vor allem nachhaltige, be-
zahlbare und qualitdtsvolle Losungen. Den Kommunen
kommt hierbei eine Schliisselrolle zu: Sie schaffen die pla-
nerischen Voraussetzungen fiir den Wohnungsbau, steuern
die Entwicklung von Flachen und Quartieren, koordinieren
unterschiedliche Interessen und setzen wichtige Impulse
fiir eine ausgewogene soziale und raumliche Entwicklung.
Dabei zeigt sich immer deutlicher: Erfolgreiche Wohnraum-
entwicklung entsteht dort, wo strategische Bodenpolitik,
innovative Planungsprozesse und eine langfristige Quar-
tiersentwicklung zusammengedacht werden. Voraussetzung
dafiir sind handlungsfihige Kommunen, die tiber die erfor-
derlichen Instrumente und Ressourcen verfiigen, um diese
Prozesse wirksam zu steuern.

Die vorliegende Publikation illustriert anhand zahlreicher
Beispiele aus Stddten und Gemeinden in ganz Deutschland,
wie unterschiedlich die Wege sein kénnen, um neuen Wohn-
raum zu schaffen und bestehende Quartiere weiterzuent-
wickeln. Sie stellt aktuelle boden- und wohnungspolitische
Strategien vor, beleuchtet innovative Anwendungen bewéhr-
ter Planungsinstrumente und zeigt, wie Prozesse gestaltet
werden konnen, um Projekte erfolgreich umzusetzen.

Durch die Bandbreite der vorgestellten Projekte wird sicht-
bar, dass es keine Patentlgsung fiir die Wohnungsfrage gibt.
Vielmehr sind es die unterschiedlichen drtlichen Vorausset-
zungen, die maf3geschneiderte Strategien erfordern und auch
ermoglichen. Gemeinsam ist den Beispielen jedoch der Wille,
neue Wege zu gehen, Kooperationen zu stirken und die vor-
handenen Handlungsspielraume konsequent zu nutzen. Sie
zeigen, dass Kommunen trotz schwieriger Rahmenbedingun-
gen wichtige Impulsgeber fiir die Schafftung von Wohnraum
und die Entwicklung lebenswerter Quartiere sind.

Die Publikation lddt dazu ein, voneinander zu lernen und
erfolgreiche Ansitze weiterzudenken. Sie richtet sich an kom-
munale Entscheidungstriager:innen, Planer:innen, Wissen-
schaft und Praxis gleichermaflen. Denn die Herausforderun-
gen auf den Wohnungsmarkten lassen sich nur gemeinsam
bewiltigen. Vielerorts bestehen bereits gute Losungen, die
Impulse fir die Stadt- und Wohnraumentwicklung von
morgen sein koénnen, diese werden durch die vorliegende
Publikation einer erweiterten Fachoffentlichkeit zugéng-
lich gemacht.
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Editorial

Laureen Nievel, Julian Wékel

Unter allen aktuellen Themen der Stadtentwicklung ist die
Wohnungsfrage (einmal mehr) zu einer der dringendsten
Herausforderungen stadtgesellschaftlicher Praxis geworden.
Weit iiber die Erorterung in Fachkreisen hinaus wird die Lage
auf dem deutschen Wohnungsmarkt kontrovers diskutiert.
Dabei prallen in der teilweise polarisierten 6ffentlichen De-
batte unterschiedliche Ideen von Griinden fiir die gegenwir-
tige Schieflage, die Wirkungsweisen staatlicher Regulation
und moglichen Losungen aufeinander.

Scheinbar fast naturgesetzlich steigende Bodenpreise und
Mieten, auslaufende Belegungsbindungen bei gleichzeitig
stagnierendem Neubau in diesem Segment (aber auch im
privaten Wohnungsbau), sogenannte Lock-In-Effekte, Uber-
und Unterbelegungen, Segregation und Gentrifizierung sind
weiterhin auf dem deutschen Wohnungsmarkt zu beobach-
ten. Die Auswirkungen dieser Beobachtungen zeigen sich auf
kommunaler Ebene der Stidte und Gemeinden. Mit wenigen
Ausnahmen ldsst sich in fast allen deutschen Grofistidten
und kleineren Grof3stidten — mit denen sich die vorliegende
Publikation im Schwerpunkt befasst - ein Mangel an bezahl-
barem Wohnraum identifizieren.

Die bundespolitische Losung scheint auf der Hand zu liegen,
wie das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
der Wohnraumsicherung - umgangssprachlich als ,,Bau-
turbo“ bezeichnet - eindriicklich zeigt. Der Neubau steht
einmal mehr im Fokus. Wobei an dieser Stelle zu betonen
ist, dass es sich vielmehr um einen ,,Genehmigungs-Turbo*
handelt, zielt er doch auf eben jenes Verfahren innerhalb der
kommunalen Verwaltungen ab. Wenn gleichzeitig der Bau-
iberhang, also die Zahl der genehmigten, aber noch nicht
fertiggestellten Wohnungen, bei derzeit circa 760.000 Ein-
heiten liegt und 2025 ein neuer Tiefstand bei der Zahl der
realisierten Wohnungen (-18 %) (DESTATIS 2026) erreicht
wurde, bleibt einerseits die Frage offen, wer die genehmigten
Wohnungen unter den gegenwirtigen Rahmenbedingungen
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am Ende eigentlich bauen soll? Und andererseits, wie sicher-
gestellt werden soll, dass dabei eben jene benétigten bezahl-
baren Wohnungen realisiert werden?

Initiativen fiir weitreichendere Reformen, die beispielsweise
das Thema des fehlenden kommunalen Baulands, die befris-
teten Belegungsbindungen im sozialen Wohnungsbau oder
des spekulativen Leerstands adressieren, sind derzeit leider
kaum zu beobachten.

Um neben den wichtigen 6ffentlichen Diskussionen und
politischen Debatten, die sich mit den angesprochenen all-
gemeinen Herausforderungen befassen, einen konkreten
Einblick in die gegenwirtige kommunale Wohnungsbau-
praxis zu geben, haben wir - gemeinsam mit dem Deutschen
Stadtetag - diese Beispielsammlung zu kommunalen Strate-
gien, innovativen Projekten und Verfahren im Kontext des
Wohnungsbaus und Wohnungswesens erstellt.

Ziel dieser Publikation ist es, die kommunale Arbeit im
Themenfeld Wohnen fiir eine breitere (Fach-)Offentlich-
keit zugidnglich zu machen. Auflerdem sollen Planer:innen
Einblicke in das Verwaltungshandeln in anderen Stddten
gegeben werden und somit auch ein Beitrag zur Forderung
des kollegialen und fachlichen Austauschs tiber alternative
Losungsansitze geleistet werden.

Die Publikation ist als eine aktuelle Statusbestimmung zu
verstehen und ermoglicht Auskiinfte dariiber, wie unter den
geltenden Rahmenbedingungen Wohnraum vor Ort geschaf-
fen bzw. weiterentwickelt werden kann und welche Wege
Kommunen in Deutschland dafiir eingeschlagen haben - auf
konzeptioneller, prozessualer, bodenpolitischer und natiir-
lich auch stidtebaulicher Ebene. Einmal mehr greift das In-
stitut fiir Stidtebau und Wohnungswesen (ISW) damit ein
tiberaus dringendes Thema der aktuellen Stadtentwicklung
auf.



Die Gliederung orientiert sich dabei an den inhaltlichen
Schwerpunkten und Besonderheiten der jeweiligen Beitrage
und ist, wie nachfolgend dargestellt, nicht trennscharf zu ver-
stehen. Die vorliegende Strukturierung soll dabei helfen, die
Publikation interessengeleitet nutzen zu konnen.

In Kapitel A werden (neue) boden- und wohnungspolitische
Strategien und Mafinahmen gesammelt, die zum einen ver-
anderte kommunale Haltungen hinsichtlich der Verwertung
des Bodens sichtbar werden lassen. Zudem zeigen administ-
rative Mafinahmen wie die Einrichtung einer Wohnbauko-
ordination, dass auch die Wohnverhiltnisse adressierende
Uberlegungen zunehmend an Bedeutung gewinnen.

Beitrage, deren Schwerpunkte auf einer effizienten und wir-
kungsvollen Prozessgestaltungen bzw. einem geschickten
Einsatz von Planungsinstrumenten liegen, werden in Kapi-
tel B zusammengefasst. Dabei zeigt sich, dass das Planungs-
recht, bei entsprechender politischer Unterstiitzung, bereits
viele Handlungsmoglichkeiten zulédsst, die eine gelungene
Projektumsetzung gewihrleisten. Sichtbar wird in diesem
Zusammenhang, dass der Erfolg von Wohnungsbauvorhaben
eben in hohem Maf von einem gut strukturieren Planungs-
prozess mit sinnvoll festgelegten Zustindigkeiten sowie de-
ren systematischer Integration abhéngig ist.

Kapitel C vereint solche Beitrage, die den Fokus auf Sanie-
rungs- und Revitalisierungsmafinahmen legen - sowohl im
Wohnungsbestand selbst als auch auf den wohnraumbeglei-
tenden Freiflichen.

Neue Stadtquartiere und Stadtteile werden in Kapitel D ver-
sammelt und geben einen Eindruck iiber neue Schwerpunkte
und Qualititen im Wohnungsbau, wie beispielsweise die
Fokussierung auf eine von Anfang an intendierte Nutzungs-
mischung oder neue, auf gemeinschaftliche Nutzungen ori-
entierte Freiraumgestaltungen.

Schliefilich greift das Kapitel E mit Beitridgen zu alternativen
Wohnungsbauakteuren und Wohnformen sowie nachhalti-
gen Bauweisen eben jene neuen Entwicklungen auf, die erst
seit einiger Zeit und aufgrund bekannter Fehlentwicklungen
(funktionslose Nachbarschaften, steigender Wohnflichen-
verbrauch, steigende Baukosten etc.) eine erhohte Aufmerk-
sambkeit erfahren.

Zentral und priagend auch fiir diese Publikation ist der An-
spruch, Perspektiven der aktuellen Planungspraxis zu Gehor
zu bringen. Deshalb sind alle Beitrige, wie sie uns aus den
sich beteiligenden Stadten erreichten, ohne interpretierende
Kommentare iibernommen worden.

Die vorliegende Publikation ist erneut aufgrund mittlerweile
langjéhrig praktizierter Kooperation und Zusammenarbeit
entstanden. Ein besonderer Dank gilt dem Bundesministeri-
um fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
mit dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) fiir die erneute Foérderung einer iiber die
digitale Fassung hinausgehenden Druckauflage.

Dank gilt auflerdem dem Deutschen Stidtetag (DST) fiir die
gemeinsame Suche nach den mitwirkenden Stidten sowie der
Wiechers Stiftung Stidte fiir Menschen fiir die erneute Unter-
stiitzung des diese Publikation begleitenden Symposiums.

Schliefilich ist in besonderer Weise allen Autor:innen und
Mitwirkenden der Beitrége zu danken, die sich trotz verbrei-
tet hohem Arbeitspensum wesentlich aus eigener Initiative
Zeit fiir die Erstellung der Texte genommen haben!

Quelle

DESTATIS 2026: Pressemitteilung Nr. 174 vom 22. Mai 2026.
Zugriff: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemit-
teilungen/2026/05/PD26_174_31121.html| [abgerufen am
08.07.2026].
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Erkenntnisse

Julian Wékel

Diverse Themen und Fragen der praktischen Einflussnah-
me auf Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung werden seit
einigen Jahren verstirkt offentlich in der Stadtgesellschaft
diskutiert. Es hat hierbei fast den Anschein, als sollten damit
neue Positionen planerischen Aufgaben- und Rollenver-
stindnisses artikuliert werden, um soziale und kulturelle
Anspriiche gegeniiber eingeiibten technischen und 6kolo-
gischen Dimensionen vorrangiger zu etablieren.

Die Ausgangspunkte dieser, in wesentlichen Teilen neuen,
Auseinandersetzung sind unterschiedlich und fuflen einer-
seits in der konkreter werdenden Betroffenheit, unter ande-
rem von den Auswirkungen der Klimaverdnderungen. Sie
resultieren aber ebenso aus strukturellen Problemstellungen,
beispielsweise der Perspektiven stadtischen Wohnungsbaus
oder einer sozialkulturelle Prozesse fordernden Gestaltung
stadtischer Freiflichen oder ebenso etwa der urbanen Vortei-
le intensivierter kleinrdumiger Mischung unterschiedlicher
Nutzungsarten.

Schlief3lich werden auch neue Sichten auf die Potenziale der
bestandsorientierten Weiterentwicklung bestehender Quar-
tiere zu Kernthemen praxisrelevanter Auseinandersetzung.

Es ist erfreulich, dass diese stadtgesellschaftlichen Diskussio-
nen und praktischen Initiativen vielerorts von der ortlichen
Kommunalpolitik zunehmend unterstiitzt und zur Klarung
kontroverser Zielvorstellungen iiber Planungskonzepte und
Entwicklungsvorhaben, etwa der Konversion, genutzt wer-
den.

Die vorliegende Dokumentation von Beispielen exemplari-
scher und aus praktisch involvierter Autor:innensicht gelun-
gener Praxis zu diesem thematischen Umgriff ist der inhalt-
liche Zusammenbhalt der hier gesammelt angebotenen Texte.

EFrkenntnisse

Die praktische Akzeptanz des Leitkonzepts der integrierten
Planung fithrt dazu, dass kaum ein fiir das Fallbeispiel an-
gesprochenes Thema fiir sich alleinsteht. Immer wurden
in sinnvoller Weise der zu beriicksichtigende Rahmen des
jeweiligen Vorhabens und verwandte Aufgabenstellungen
mitbehandelt.

Das machte zumindest in der gewahlten kapitelweisen Glie-
derung eine Einordnung schwierig und bis zu einem ge-
wissen Grad beliebig. Insoweit dienen die vorgenommenen
Zuordnungen nur einer iiberschligigen Orientierung und
sind durch die eigene Querschau zu ergdnzen.

Allgemein wird auf verschiedenen Feldern der Stadtent-
wicklungspraxis zunehmend den Anforderungen transito-
risch nachhaltiger Planung Rechnung getragen. Uber das
eher strategische Eingehen auf lingerfristige Wirkungen und
Handlungsbedarfe — wesentlich auf Minderung und Vermei-
dung der absehbar werdenden Konsequenzen zukiinftigen
Klimawandels gerichtet — erfolgt eine hochrangig integrierte
Auseinandersetzung mit dem Umgang mit bereits akuten
Klimawandelfolgen.

Stadtebauliche Entwicklungsvorhaben werden aktuell nicht
mehr als Projekte mit festgelegtem Anfang und ebenso ter-
minlich vorgesehenem Abschluss verstanden, sondern weit
angemessener als eine weitere Stufe in einer Reihe von Ent-
wicklungen und als einen Ausgangspunkt oder Kontinuum
weiterer betreuender Planung.

Keinesfalls sollte beispielsweise schon der Abschluss von
projektrelevanten Hochbaumafinahmen und deren Erschlie-
Bung weiterhin als Schlusspunkt planerischer Aktivititen
missverstanden werden.

Gerade integrative Prozesse innerhalb eines neu gestalteten
Quartiers setzen erst in Folgejahren nach dessen Fertigstel-
lung ein und bendtigen iiber einen lingeren Zeitraum ent-
sprechende Unterstiitzung.



Der raumlichen Planung wird zwar im Rahmen der not-
wendig interdisziplinér konstituierten Teamarbeit durchaus
verstirkt eine moderierend prozessleitende Funktion im in-
tegrierten Entwicklungsprozess zugestanden.

Es ist aber daraufthin deren besondere Verantwortung, da-
fiir zu sorgen, dass die fiir den Planungsprozess mit eigenen
Perspektiven, Zielen, Interessen und Pflichten selbststindig
Mitwirkenden von Anbeginn und ebenso tiber das bisher oft
verfriiht, vor allem baulich definierte Projektende hinaus,
einbezogen sind.

Die hieraus resultierende aktive Integration betrifft Vertre-
tungen der lokalen und tibergeordneten Politik und deren
Verwaltungsspiegelung ebenso wie zivilgesellschaftliche Ins-
titutionen und Initiativen, schlie8lich Vertretungen diverser
aus der Fachwelt auf Betroffenheit gepriifter Disziplinen.

Eine Reihe grundsitzlicher, oft restriktiver Bedingungen
beriihrt den Handlungsrahmen raumlicher Planung und
Entwicklung existenziell. So setzt das Streben nach ausrei-
chender Flachenverfiigbarkeit fiir die prioritiren Aufgaben
nachhaltiger Stadtentwicklung an geeigneten Standorten in
der Regel eine konsequente stddtische Bodenpolitik voraus,
die politisch umstritten und planungsrechtlich aufwindig
zu griinden ist.

Es stimmt zuversichtlich, dass sich viele Kommunen vor
diesem Hintergrund generellen Haltungen - etwa zum sys-
tematischen Erwerb privaten Grundbesitzes und ebenso zur
Einfithrung von Verpachtung und Erbbaurechten anstelle
bisherigen Weiterverkaufs stidtischen Bodens — mit ver-
bindlichen Beschliissen verschrieben haben.

Ebenso hat sich die regelhafte Definition planungsrelevan-
ter Nutzungen infolge umfassender Weiterentwicklung des
Verstidndnisses allgemeiner gesellschaftlicher Entwicklung
und absehbar neuer Anforderungen an die stadtraumlichen
Strukturen weit wesentlicher als vordem verandert.

Allgemein ist ein Trend festzustellen, in dem diese verdnder-
ten, stadtebaulich urban wirksamen Bedingungen als Ziele
entsprechender innovativer Planung beispielsweise beim
Wohnungsbau, beim Gewerbe, aber auch bezogen auf das
weite Nutzungsspektrum 6ffentlicher Infrastrukturen auf-
gegriffen werden.

Generell tritt sowohl bei baulichen Nutzungen als auch be-
zogen auf die Entwicklung und Gestaltung stidtischer Frei-
rdume eine neue Orientierung auf gemeinschaftliche und
integrativ wirksame Aspekte hervor. Diese werden im offent-
lichen wie im privaten Bereich als neue, Konzepte leitende
Schwerpunkte wahrgenommen.

Es handelt sich um planungspraktische Konkretisierungen
der in Fachdiskussionen im Zusammenhang mit dem Pos-
tulat transitorisch und nachhaltig wirkender Entwicklungs-
ziele geforderten inhaltlichen Anpassungen stadtebaulicher
Planung.

Im privaten Lebensbereich spiegelt sich diese neue Form des
Umgangs mit der Aufweitung bisheriger, eher familidr spezi-
fisch begriindeter Wohnorganisation in innovativen Grund-
rissstrukturen, innerhalb derer schon auf Gebidudeebene
zusitzlich zum traditionellen privaten Wohnen nun Rdume
fiir gemeinschaftlich organisiertes Leben angeboten werden.

Auch Freiraumflachen, egal ob bisher eher dem Verkehr die-
nend oder aus unterschiedlichen Griinden zwar bereits im
vorfindlichen Zustand als 6kologisch oder stadtgestalterisch
wertvoll einzustufen, sollen ebenfalls vermehrt und verstérkt
gemeinschaftlicher 6ffentlicher Nutzung gedfinet werden.
Entsprechende Planungen und Konzepte sind sowohl in Neu-
bauquartieren als auch im Bestand bereits vielerorts in der
Umsetzung. Neuerdings werden zusitzlich wasserwirtschaft-
liche Fragen als eine tiberaus bedeutende Ressource fiir nach-
haltig transitorische Losungen in einem weiten Spektrum an
Themen- und Aufgabenfeldern in dhnlicher Weise als neue
Planungsschwerpunkte aufgegriffen.

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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inklusiven Quartier: Das Eldon-Burke-Quartier

25 STUTTGART #5:13

Vom Kinderkrankenhaus zum urbanen Stadtquartier

26 REUTLINGEN 75140

Matthias-Erzberger-Héfe — zukunftsweisendes Bauen auf dem
alten Bauhofareal

E Neue Wohnungsmarktakteu-
re, alternative Wohnformen
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Micro-Living: Die (neue) Wohnung fir das Existenzminimum?
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Wohnkonzept ,Bassena und Pawlatsche” im Dichterviertel
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Konzeptvergabe als Instrument gemeinwohlorientierter
Quartiersentwicklung am Beispiel der WOGENAU eG
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Vom stadtischen Baugrundstiick zum Haus (fast) ohne Heizung
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Im nachfolgenden Kapitel A werden (neue) boden- und
wohnungspolitische Strategien und MaBnahmen ge-
sammelt, die veranderte kommunale Haltungen hin-
sichtlich der Verwertung des Bodens sichtbar werden
lassen. Der Boden und die (kommunale) Méglichkeit,
darlber zu verfligen, sind die wesentlichen Stellschrau-
ben fur eine aktiv steuernde Wohnungspolitik. Die Dar-
stellungen zeigen dabei auch, dass gemeinwohlorien-
tierte Ansatze zunehmend unter Druck geraten und
ebenfalls an neue Entwicklungen angepasst werden
(mUssen) — haufig zum Nachteil der urspringlichen
Ziele.

01

FRANKFURT AM MAIN ,*

Insgesamt verdeutlichen die dargestellten Programme
aber vor allem, dass Leitlinien, Konzepte und Strategien
wichtige Anker fir die weiteren Planungen bieten; sie
liefern Transparenz und Verlasslichkeit fur alle betei-
ligten Akteure.

Dartber hinaus zeigt sich immer mehr, dass auch die in-
dividuellen Wohnverhaltnisse und Instrumente zur Ge-
staltung dieser diskutiert und etabliert werden mussen,
um beispielsweise auf die angesprochenen Lock-In-
Effekte steuernd reagieren zu kénnen.

12

Von der Idee zur Anwendung: Gemeinwohl fir Férder- und Vergabeentscheidungen

operationalisieren

02 DUSSELDORF ¢

Dusseldorfer Baulandmodell mit Quotierungsregelung — preisglinstigen Wohnraum planen

und realisieren

03 BOCHUM 52

Moderner Wohnraum in Neubau und Bestand durch das Handlungskonzept Wohnen Bochum

04 HILDESHEIM 52

Funf Jahre Wohnungsmarktkoordination — ein aktives Modell kommunaler Wohnungspolitik

05 SCHWERIN 532

Nachhaltige Wohnbauflachenentwicklung unter komplexen Bedingungen
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Von der Idee zur Anwendung:

Gemeinwohl fir Forder- und
Vergabeentscheidungen
operationalisieren

FRANKFURT AM MAIN

Valentin Fuchs

»Mieten steigen nicht, sie werden erhoht“ - diese Perspektive
auf den angespannten Wohnungsmarkt wird in Frankfurt
am Main vermehrt diskutiert. Fiir viele Menschen haben die
Entwicklungen des Wohnungsmarktes existenzielle Folgen.
Die Belastung durch die Brutto-Kaltmiete ist kontinuierlich
gestiegen und lag mit durchschnittlich 30,7 % in Frankfurt am
Main zuletzt erstmals iiber der Schwelle von 30 % (Statistische
Amter des Bundesamts und der Lander 2022). Haushalte mit
einem monatlichen Nettoeinkommen bis 1.500 Euro bzw.
zwischen 1.500 und 2.000 Euro ist die Wohnkosten-Belastung
mit 54,6 % bzw. 33,7 % Uberdurchschnittlich hoch.

Gleichzeitig werden durch Programme der Wohnungsbau-
forderung, die Ubernahme der Kosten der Unterkunft nach
dem Sozialgesetzbuch oder Wohngeld Wohnverhaltnisse

abgesichert und Fehlentwicklungen bei einer strukturell an-
gespannten Wohnraumversorgung kompensiert. So werden
in Frankfurt am Main etwa 13,5 Mio. Euro anerkannte Unter-
kunftskosten monatlich gezahlt, wie die monatliche Statistik
zur Wohn- und Kostensituation der Bundesagentur fiir Arbeit
zeigt (Bundesagentur fiir Arbeit 2026).

Kommunen verfiigen iiber vielfltige Instrumente, um die
Wohnraumversorgung zu verbessern und den Wohnungs-
markt zu stabilisieren. Zur Bewertung dieser Instrumente
sollte jedoch zundchst nachvollzogen werden, weshalb Mieten
uberhaupt erhoht werden.

WOHNRAUMBEWIRTSCHAFTUNG

IM FOKUS

Zuniéchst kann davon ausgegangen werden, dass
Mieten erhoht werden, weil Kosten steigen, die beim Bau,
der Sanierung und im Betrieb von Wohnraum anfallen.



Wesentlich sind hierbei auch die Finanzierungskosten, die in
Folge der Zinswende 2022 die Entwicklung von Wohnraum
erheblich erschweren. Die Mietenentwicklung bildet in der
Regel jedoch nicht eine reine Kostenmiete ab, die aufgrund
steigender Kosten angehoben wird. Mit der Bewirtschaftung
von Wohnraum ist in der Regel auch die Erwartung verbun-
den, Ertrage zu erwirtschaften.

Wohnimmobilien gelten als Investitionsmoglichkeit, die
bei vergleichsweise geringen Risiken stabile und langfristig
kalkulierbare Ertrige verspricht. Diese Ertragsorientierung
pragt den Wohnungsmarkt tiber unterschiedliche Akteu-
re hinweg: Aktiengesellschaften schiitten Gewinne aus der
Wohnraumvermietung an ihre Anteilseigner:innen aus, Stif-
tungen nutzen entsprechende Einnahmen zur Finanzierung
ihrer Zwecke, und auch private Eigentiimer:innen betrachten
Mieteinnahmen hiufig als Bestandteil ihrer individuellen
Vermogensbildung und Altersvorsorge.

Wohnungspolitische Ansitze nehmen deshalb nicht nur Bau-
und Finanzierungskosten, sondern vermehrt auch die Art
der Wohnraumbewirtschaftung und die damit verbundenen
Strategien in den Blick. Fiir Kommunen stellen sich die Fra-
gen: Wie kann eine Wohnraumversorgung gefordert werden,
die sich durch Bedarfsorientierung und eine langfristig ge-
dampfte Mietpreisentwicklung auszeichnet? Und: Wie kon-
nen hierfiir gemeinwohlorientierte Akteure gestirkt werden?

Mit Verweis auf die Anreizstruktur wird oftmals der Einwand

vorgebracht, dass ohne Gewinne niemand Wohnungen bauen
und verwalten wiirde. Seit langem zeigt die Praxis jedoch,
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privatwirt.
Unternehmen

dass ein gemeinwohlorientierter Wohnungssektor tragfihig
ist: In Frankfurt errichten und bewirtschaften Genossenschaf-
ten seit iiber 120 Jahren Wohnraum und stellen fast 13.000
Wohnungen (Statistisches Bundesamt 2022). Erganzt wird
dies durch eine wachsende Zahl gemeinschaftlicher Wohn-
projekte, die Immobilien partizipativ entwickeln und bewirt-
schaften. Dafiir werden eigentumsahnliche Rechtsformen
genutzt, die tiberindividuelles Eigentum begriinden und die
strategische Bewirtschaftung des geschaffenen Wohnraums
dauerhaft sichern. Darin zeigt sich, dass Wirtschaftlichkeit
und Ertragserzielung nicht dasselbe sind: Unternehmen kon-
nen langfristig wirtschaftlich tragfihig sein, ohne Rendite-
spannen zu maximieren und Gewinne abzuschopfen.

Dass sich unterschiedliche Strategien der Bewirtschaftung
in den Mieth6hen niederschlagen, ldsst sich auch empirisch
belegen. Die Erhebung zum Mikrozensus 2022 zeigt, dass
Genossenschaften und o6ffentliche Tréger durchschnittliche
Bruttokaltmieten von 9,80 Euro/m? bzw. 10,00 Euro/m? auf-
rufen. Bei privaten Eigentiimer:innen und Wohnungsunter-
nehmen liegen die durchschnittlichen Mieten hingegen bei
12,60 Euro/m? bzw. 13,30 Euro/m?>.

Titel

Gemeinschaftliches Wohnprojekt ,Wohnen mit Kindern”
der Wohngeno eG (Bildnachweis: Josse Straub)

2

Durchschnittliche Brutto- und Netto-Kaltmiete nach Ver-
mietenden-Typen in Frankfurt am Main nach Daten der
Statistischen Amter des Bundesamts und der Lénder aus
dem Mikrozensus 2022 (Bildnachweis: Amt fir Wohnungs-
wesen, Stadt Frankfurt am Main)
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INSTRUMENTE ZUR STARKUNG

DES GEMEINWOHLORIENTIERTEN

WOHNUNGSSEKTORS

Vor diesem Hintergrund setzt die Stadt Frankfurt
am Main verschiedene Instrumente ein, um die gemeinwohl-
orientierte Schaffung und Bewirtschaftung von Wohnraum
gezielt zu starken. Mit dem Baulandbeschluss fiir die Frank-
furter Stadtentwicklung wurde 2020 das Ziel verankert, 15 %
der Fldchen in Entwicklungsflichen im Konzeptverfahren an
gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnprojekte
zu vergeben. 2026 folgte ein Beschluss, wonach der Erbbau-
zinssatz fiir stadtische Liegenschaften reduziert wird, sofern
Wohnraum dort gemeinwohlorientiert bewirtschaftet wird.

Eine zentrale Frage bei der Erarbeitung dieses Beschlusses
war, wie sich gemeinwohlorientierte Bewirtschaftung admi-
nistrativ bestimmen ldsst. Politisch existiert hdufig ein intui-
tives Bild dariiber, welche Akteure als gemeinwohlorientiert
gelten und welche nicht. In der Praxis ist eine Bestimmung
jedoch komplexer, denn der Kosmos der gemeinwohlorien-
tierten Triger:innen ist sehr vielfiltig. Weder die Neue Wohn-
gemeinniitzigkeit noch die Rechtsform von Triger:innen
bieten passende Ankniipfpunkte. Die Neue Wohngemein-
nitzigkeit ist hierfiir zu eng gefasst, da sie schwerpunkt-
mafig auf einkommensbezogene Forderungen basiert und
rein steuerrechtlich verankert ist. Insbesondere fiir Genos-
senschaften bietet die Neue Wohngemeinniitzigkeit keine
Vorteile, sie nehmen den Priifaufwand hierzu deshalb nicht
auf sich. Auch aus der Rechtsform ldsst sich Gemeinwohl-
orientierung nicht zwingend ableiten: Genossenschaften etwa
werden aus steuerrechtlichen Griinden zunehmend auch von
ertragsorientierten Akteuren entdeckt, wihrend Mietshdu-
sersyndikat-Projekte wiederum als GmbH organisiert sind,
ohne deshalb renditeorientiert zu wirtschaften.

Entscheidend war daher, nicht formale Merkmale, sondern
die tatsdchliche Bewirtschaftungsweise des Wohnraums in
den Blick zu nehmen.

KRITERIEN FUR DIE

GEMEINWOHLORIENTIERTE

WOHNRAUMBEWIRTSCHAFTUNG

Das von der Stadt Frankfurt am Main entwickelte
Priifschema umfasst drei Kriterien, anhand derer eine ge-
meinwohlorientierte Bewirtschaftung bestimmt werden
kann: die Kostenmiete, der Ausschluss von Gewinnausschiit-
tungen und eine Miethohe, die mindestens 20 % unter der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Wird eines dieser Krite-
rien erfiillt, kann fiir die jeweilige Liegenschaft ein reduzierter
Erbbauzinssatz in Anspruch genommen werden.

Das erste Kriterium der Kostenmiete ist erfiillt, wenn die
Miete nicht hoher ist als die Kosten, die fiir Entwicklung,
Finanzierung und Bewirtschaftung anfallen. Dieser Ansatz

betrachtet die Einnahmen und Ausgaben einer einzelnen
Immobilie. Decken die Mieteinnahmen lediglich die entste-
henden Aufwendungen, spricht dies fiir eine gemeinwohl-
orientierte Bewirtschaftung, da tiber die reine Kostendeckung
hinaus keine zusétzlichen Ertrége realisiert werden. Bis 2001
basierte die Preisbindung im geforderten Wohnungsbau nicht
wie heute auf der ortsiiblichen Vergleichsmiete, sondern auf
der Kostenmiete. Die Kostenmiete ist daher in der II. Be-
rechnungsverordnung ausfiihrlich definiert, sodass fiir ihre
Anwendung auf einen detaillierten rechtlichen Rahmen zu-
rickgegriffen werden konnte.

Viele Wohnprojekte und junge Genossenschaften wirtschat-
ten im Zeitraum der Darlehenstilgung nach dem Prinzip der
Kostenmiete. Das Kriterium erfasst jedoch auch den Fall, dass
ein ansonsten gewinnorientiertes Unternehmen eine einzel-
ne Immobilie isoliert von seinem sonstigen Portfolio ohne
Ertragsabsicht bewirtschaftet. Gewinnorientierte Akteure
sind somit in Konzeptverfahren zur Vergabe von stddtischen
Liegenschaften nicht grundsitzlich ausgeschlossen. Auch sie
konnen an Konzeptverfahren teilnehmen, sofern sie fiir das
spezifische Objekt dauerhaft eine gemeinwohlorientierte Be-
wirtschaftung verbindlich vorsehen.

Das zweite Kriterium ,, Ausschluss von Gewinnausschiit-
tungen” erfasst Bestandshalter:innen, die erwirtschaftete
Uberschiisse nicht an Eigentiimer:innen oder Gesellschaf-
ter:innen ausschiitten, sondern fiir den Erhalt und Ausbau
ihres gemeinwohlorientierten Bestands reinvestieren. Solche
Uberschiisse entstehen hiufig erst nach Ablauf der Darle-
henstilgung, beziehungsweise nach Abschreibung. Bei Ge-
nossenschaften und Mietshdusersyndikat-Projekten ist ein
solcher Ausschluss von Gewinnausschiittungen meist bereits
in Satzungen oder Gesellschafter:innenvertragen verankert,
sodass der Nachweis niedrigschwellig moglich ist. Ergén-
zend ist ein Nachweis durch Vorlage von Jahresabschliissen
denkbar.

Das dritte Kriterium ist erfiillt, wenn die Miethéhe mindes-
tens 20 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Diese
Grenze orientiert sich an den Grenzen, die in der Richtlinie
des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung
gefordert werden. Dieses Kriterium soll mietpreisddmpfend
wirken, da auch nach Auslaufen der Bindung die geforderte
Miete mindestens 20 % unter der ortsiiblichen Vergleichs-
miete verbleibt. Wird die Miete in diesen Fallen nicht an das
Marktniveau angepasst, obwohl dies rechtlich moglich wire,
so wird dies als gemeinwohlorientierte Bewirtschaftung ge-
wertet. Das Kriterium schaftt somit auch Anreize fiir eine
dauerhaft preisgeddmpfte Vermietung tiber den Zeitraum for-
derrechtlicher Bindungen hinaus. Dies kann Verdrangungsri-
siken fiir Menschen verringern, die auf giinstigen Wohnraum
angewiesen sind. Anders als beim Kriterium der Kostenmiete
ist auch hier der Priifaufwand verhéltnismaflig gering.



AUSBLICK: KOMMUNALER FLACHEN-

ERWERB UND BAUFORDERUNG

Mit der Entwicklung dieser drei Kriterien wurde
ein differenzierter Rahmen geschaffen, um auf Ebene der
Verwaltung priifen zu kénnen, ob eine gemeinwohlorien-
tierte Bewirtschaftung vorliegt. Dadurch wird es moglich,
den Zinssatz bei kommunalen Erbbaurechten gezielt zu re-
duzieren, und damit die gemeinwohlorientierte Wohnraum-
bewirtschaftung zu férdern. Auch in Konzeptverfahren zur
Vergabe kommunaler Flichen fiir Wohnnutzung kénnen die
Kriterien kiinftig als Teilnahmevoraussetzung herangezogen
werden. Die Verfahren werden somit nachvollziehbarer und
konsistenter, da die gemeinwohlorientierte Ausrichtung bis-
lang vor allem tiber programmatische Ansitze sowie iiber die
Rechtsform bestimmt wurde.

Die drei Kriterien zur gemeinwohlorientierten Bewirtschaf-
tung reichen fiir sich jedoch nicht aus, um den gemeinwohl-
orientierten Wohnungssektor zu starken. Hierzu muss die
Stadt kiinftig in groflerem Umfang iiber geeignete Flichen
selbst verfiigen. Eine zentrale Herausforderung besteht daher
weiterhin in einer aktiven Bodenpolitik, die den strategischen
Ankauf von Flachen und den Ausbau kommunaler Boden-
vorrite ermoglicht. Erst auf dieser Basis konnen Instrumente
wie die Kriterien zur gemeinwohlorientierten Bewirtschaf-
tung ihre strukturelle Wirkung entfalten.

Hinzu kommt, dass der Wohnungsbau im Kontext der aktuell
hohen Bau- und Finanzierungskosten stark eingeschrankt
ist, sowohl bei gemeinwohlorientierten wie auch bei gewinn-

orientierten Trager:innen. Wie bereits in der Entstehungs-
phase der Genossenschaften bedarf es deshalb erganzender
Forderinstrumente, die die Rahmenbedingungen zum Bau

und Bestanderwerb verbessern. Relevant sind hierbei nicht
unbedingt direkte Zuschiisse, sondern vielmehr zinsvergiins-
tigte Darlehen, die die Finanzierung gemeinwohlorientier-
ter Projekte erleichtern und ihre langfristige Tragfahigkeit
sichern konnen.

3

Innenhof des gemeinschaftlichen Wohnprojekts ,BeTrift in
Niederrad” der Wohngeno eG (Bildnachweis: Josse Straub)

4

Gemeinschaftliches Wohnprojekt ,Wohnen mit Kindern”
der Wohngeno eG (Bildnachweis: Josse Straub)

Ansprechperson

Valentin Fuchs, Stabsstelle Wohnungsmarkt, Mietrecht,
innovative Wohnprojekte, Amt fir Wohnungswesen, Stadt
Frankfurt am Main
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DUsseldorfer Baulandmodell
mit Quotierungsregelung —
preisgunstigen Wohnraum
planen und realisieren

A Aktuelle boden- und wohnungspolitische Strategien

O~

DUSSELDORF

Cornelia Zuschke, Alexandra Jung-Lorenz

HINTERGRUND UND RUCKBLICK

Die Attraktivitat Disseldorfs als Wirtschafts- und
Lebensstandort sowie Ausbildungs- und Arbeitsplatzstand-
ort hat in den zuriickliegenden Jahren zu einem enormen
Bevolkerungswachstum gefithrt. Damit gehen entsprechende
Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt einher, die es
zu bewiltigen gilt. Insbesondere die hohen Miet- und Kauf-
preise erschweren es vielen Bevolkerungsgruppen zuneh-
mend, sich auf dem Wohnungsmarkt addquat mit Wohnraum
versorgen zu konnen.

Aus diesem Grund hat die Landeshauptstadt Dusseldorf be-
reits 2013 ein Handlungskonzept fiir den Wohnungsmarkt
(HKW) aufgestellt, mit dem Ziel ein quantitativ wie qua-
litativ angemessenes Wohnangebot fiir alle Bevolkerungs-
gruppen bereitzustellen. Herzstiick des Handlungskonzeptes

war eine verbindliche Quotierungsregel fiir geforderten und
preisgeddmpften Wohnungsbau bei neu geplanten Vorhaben.
Diese bundesweit beachtete und erfolgreiche Regelung der
kooperativen Stadtentwicklung wird weiterhin verfolgt und
ist mehrfach an veranderte Rahmenbedingungen und Ge-
gebenheiten angepasst worden.

Nach einer Evaluierung ist das Konzept mit seinen Zielen und
Aktionsfeldern 2020 vom Rat als gute Basis fiir das stddtische
Handeln bestitigt worden. Gleichzeitig wurde die Verwaltung
beauftragt, das HKW um bodenpolitische Mafinahmen zu
erginzen, um auch zukiinftig ein ausreichendes, nachfra-
gegerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot im ganzen
Stadtgebiet anbieten zu konnen.

Der Rat erachtete mit seinem Priifauftrag weitere Mafinah-
men und Strategien als notwendig. Diese sollen dazu beitra-
gen, gezielt auf die Preisentwicklung des Baulands, die Ver-
fahren insgesamt wie auch die verstirkte Berticksichtigung



von Umwelt- und Klimabelangen Einfluss nehmen zu kon-
nen. Insbesondere liegenschaftliche und bodenpolitische An-
sitze sollten das HKW ergédnzen und zu einem Diisseldorfer
Baulandmodell weiterentwickeln, das alle Anwendungsebe-
nen und Instrumente in der Wahrnehmung, Vermittlung
und der kooperativen Umsetzung verbindet und die Belange
sinnvoll biindelt (Landeshauptstadt Diisseldorf 2026: 2).

UMFANGREICHE BETEILIGUNG

IM ERARBEITUNGSPROZESS

In der vorbereitenden Auseinandersetzung mit
Wohnungskonzepten und Baulandmodellen anderer Stidte
wurde deutlich, dass es unterschiedliche, aber keine allge-
meingiiltigen, erfolgsversprechenden Wege zur Bereitstel-
lung von giinstigem Bauland und preiswertem Wohnraum
gibt. Die Voraussetzungen und Rahmenbedingungen in allen
Stddten und Gemeinden sind bei einem genauen Blick sehr
unterschiedlich. Eine dmtertibergreifende Arbeitsgruppe er-
arbeitete deshalb eine fiir Diisseldorf passende Regelung.
Wohnungsamt, Liegenschaftsamt und Umlegungsstelle wa-
ren neben weiteren Dienststellen intensiv in den Erarbei-
tungsprozess eingebunden. In einem wohnungspolitischen
Dialog diskutierten die Akteure des Wohnungsmarktes (z. B.
Vertreter:innen von Genossenschaften, Wohnungsbauun-
ternehmen, Mieter:innenschutzbund, wohnungspolitische
Sprecher:innen der Ratsfraktionen und weitere) gemeinsam
deren Anliegen und Erwartungen an ein Baulandmodell.
Das Modell wurde anschlieflend an verschiedenen Punkten
angepasst oder erganzt.

HANDLUNGSFELDER UND BAUSTEINE
IM BAULANDMODELL
Im Ergebnis hat die Planungsverwaltung das Hand-
lungskonzept Wohnen zum Diisseldorfer Baulandmodell
weiterentwickelt. Vier Handlungsfelder fiir eine gemeinwohl-
orientierte Baulandentwicklung wurden darin identifiziert:
> Kooperation stirken,
-> Bodenpolitik aktiv mitgestalten,
- Qualitdt und Zukunftsfihigkeit im Neubau schaffen und
sichern und
> Bestand bedarfs- und umweltgerecht anpassen.

Um die wohnungspolitischen Ziele zu erreichen, sind den
Handlungsfeldern Bausteine auf Mafinahmenebene zuge-
ordnet (ebd.: 9). Die Bausteine sind als ,,Joolbox“ mit Ent-
wicklungsmoglichkeiten konzipiert: ,,Es gibt Bausteine, die
bereits seit lingerem in Diisseldorf Anwendung finden und
fir die derzeit kein Anpassungserfordernis besteht (,,Laufen-
de Mafinahme®), dann Bausteine, die bereits bestehen, aber
weiterentwickelt oder aktualisiert werden (miissen) (,Weiter-
entwicklung®) und zuletzt Vorschlége fiir neue Bausteine, die
bereits in Ansétzen bestehen oder derzeit in Erarbeitung sind,
aber noch konkretisiert und ausformuliert werden miissen
(»Neuer Vorschlag“)“ (Landeshauptstadt Diisseldorf 2023: 6).
Wohnungsbaustrategische und bodenpolitische Handlungs-

stringe der Stadt sind so unter einem Dach zusammengefasst
und damit verstandlich und transparent kommuniziert.

Innerhalb der Handlungsfelder gibt es eine Schwerpunkt-
setzung dort, wo die Stadt selber den grofiten Einfluss auf
die Baulandentwicklung hat. Gleichzeitig wurden mit ,,Plan-
rechtschaffung und Genehmigungswesen verbessern sowie
»Klimaschutz und Klimaanpassung®“ zwei Querschnittsthe-
men definiert, die als dauerhafter Anspruch an die Prozes-
se in vielen Bausteinen gestellt werden (Landeshauptstadt
Diisseldorf 2026: 11). Der Beschluss zum Diisseldorfer Bau-
landmodell im Sommer 2023 passte auch die verbindliche
Quotierungsregel fir preisgiinstigen Wohnungsbau bei neu
geplanten Vorhaben an aktuelle Entwicklungen an. Als wich-
tiges und erfolgreiches Instrument der Preisgestaltung wird
sie nachfolgend néher dargestellt.

BAUSTEIN KOOPERATIVE PROJEKT-

ENTWICKLUNG INKLUSIVE

QUOTIERUNGSREGELUNG

Mit dem Beschluss des HKW 2013 wurde in Diissel-
dorf erstmals eine verbindliche Regelung fiir den Anteil an
geforderten und preisgedimpften Wohneinheiten in Neubau-
gebieten im Rahmen von Bebauungsplanverfahren festgelegt.
Diese Regelung sorgte fiir Transparenz und Einheitlichkeit
im Umgang mit Investor:innen und Entwickler:innen und
sollte gleichzeitig den stetigen Riickgang der Anzahl an be-
zahlbaren Wohnungen bremsen. In Neubaugebieten waren
maximal 60 % der Wohneinheiten freifinanziert vorgesehen,
kombiniert mit 20 % preisgedaimpftem und 20 % 6ffentlich
geférdertem Wohnungsbau. Der Rat beschloss 2013 eine
Startmiete von 8,50 Euro/m” bzw. ein Kaufpreis von hochs-
tens 2.500 Euro/m? fiir preisgeddmpften Wohnraum, die
Preisbindung setzte er auf 10 Jahre fest (Landeshauptstadt
Diisseldorf 2013: 90 f.).

Der entsprechende Ratsbeschluss und der transparente Um-
gang mit der Quote haben zur allgemeinen Akzeptanz auf
Seiten der Bautrdger:innen beigetragen. Erfahrungen in der
Praxis machten jedoch in den Folgejahren verschiedene An-
passungen der Quotierungsregelung aufgrund duflerer Ein-
fliisse erforderlich (s. Abbildung 2). So wurden zum Beispiel
die Startmieten und Kaufpreise im preisgeddmpften Sektor
regelmiflig angepasst und die Quotierungsregelung flexibi-
lisiert, von 40 % auf 50 % erhoht und letztendlich auch von
der Anwendung des preisgedimpften Wohnungsbaus abge-
sehen. Die Anpassungen erfolgten immer mit dem Fokus, die
fortlaufende Realisierung von (preisgiinstigem) Wohnraum

Titel

Die Entwicklung und Neugestaltung der ,Ulmer Hoh" be-
findet sich kurz vor dem Abschluss. (Bildnachweis: Landes-
hauptstadt Dusseldorf, Vermessungs- und Katasteramt)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Quotierungsregelung und weiteres
Vorgehen® am 18.06.2020 mit sinem
Anderungsantrag der Fraktionen von CDU,
FDP und BUNDNIS 90/DIE GRONEN

der Quotierungsregelung im
Friihjahr 2022° am 07.04.2022

Quotierungsregelung gemé
Handlungskonzept fiir den
Wohnungsbau (HKW) bzw. fiir
stiidtische Liegenschaften
gemih Ratsbeschluss 2018° am
07.08.2023

*  Bindungsfrist 10 Jahre

201 S/ iir b
n hat der Rat de

Fiir Wohnbauvorh:

insgesamt nicht zu gefahrden. Insbesondere die zum Teil ra-
sante Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt, wie auch
im Bausektor (Herstellungs- oder Finanzierungskosten) stell-
ten private wie auch gemeinwohlorientierte Investor:innen
im Wohnungsbau vor Herausforderungen und erforderten
eine Reaktion seitens der Stadt. Im Sinne der Kooperativen
Projektentwicklung wurde es notwendig, aufeinander zuzu-
gehen, um die Umsetzung der stidtischen wohnungspoliti-
schen Ziele sicherzustellen.

AKTUELLE ENTWICKLUNG

Die aktuelle Quotierungsregel liegt bei 50 % gefor-
dertem und 50 % freifinanziertem Wohnungsbau im Rahmen
der Neuaufstellung von Bebauungspldnen. In den letzten
Jahren hat sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt zum
Beispiel durch die schleppende Realisierung von Wohnungen
aufgrund von Insolvenzen sowie Bau- und Energiekosten-
steigerungen noch weiter verschirft. Die Landeshauptstadt
hat mit der oben angegebenen Vorgabe im Jahr 2025 eine
Rekordférderung von tiber 200 Mio. Euro erzielt. Perspek-
tivisch sind die Mittel der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalens jedoch nicht unbegrenzt abrufbar.
Hinzu kommen die Anderungen im BauGB zum ,,Bauturbo".
Es ist deshalb eine Anpassung des Baulandmodells erforder-
lich, die auch fiir Vorhaben ohne Bebauungsplan die Reali-
sierung preisglinstigen Wohnraums transparent regelt. Auch
gemeinwohlorientierte Bausteine wie Baugruppen, Beschif-
tigtenwohnen oder geeignete Wohnungen fiir Familien sollen
entsprechend angerechnet werden kénnen. Ein notwendiger
Anpassungsvorschlag wird derzeit erarbeitet.

Ein weiterer wichtiger Baustein der aktiven Liegenschafts-
politik der Stadt ist die Bestellung von Erbbaurechten. Das

Insgesamt 40% der Insgesamt 40% der Insgesamt 40% der geplanten Insgesamt 50% der geplanten Insgesamt mindestens 50% der
geplanten Wohneinheiten im  geplanten im im 8ffentlich geplanten Wohnfiiche in
Sffentlich gefdrderten und &ffentiich geférderten und und und i mit der geplanten
preisgedampften preisgedampften Davon ‘Wohnungsbau. Davon Anzahl an Wohneinheiten im

B Wohnungsbau. Davon Wohnungsbau, Davon oifentiich geforderten und

3 + mindestens 20% bis zu 30% Bffentiich + mindestens 30% bis zu 40% héchstens 50% im frei finanzierten

O - 20% Sffentich gefordert  « mindestens 20% bis zu gefordert und sffentlich gefrdert und Wohnungsbau.

s und 30% Bffentlich gefordert mindestens. 10% bis zu 20% + mindestens 10% bis zu 20%

N - 20% preisgedampft und preisgedampft preisgedampft Kein preisgedamphier

H - mindestens 10% bis zu Wohnungsbau

3 20% preisgedampft Optional: Teilerfillung der

a Verpfiichtung durch die Abgabe von Optional: Tellerfiilung der

Baugrund an die Stadt (Konditionen Verpfiichtung durch die Abgabe von
sind noch nicht geklart) Baugrund an die Stadt (Konditionen
sind noch nicht gekiart)

Preisgedampfier isgeda Preisgedampfier Wohnungsbay Offentlich geforderter

: Wehnungsbau Wohnungsbay +  Startwerl Netiokaltmiete: 9,80 €/m? +  Startwert 9,80 €m?

I - g‘fm’“’e""m"m“‘m’ * ::nm;,:. - Startwert 3,500 €fm? - Startwert 3500 Do 30

B 4 ; . + Indexierung anhand des o

=B - Startwen Verkaufspreis: = Stantwert Verkaufspreis: Baukostanindex bis zu einer Erhdhung +  Indexierung anhand des

g 2,600 €/m? 2500 &t von 1,6%, jahriiche Anpassung zum Baukostenindex bis zu einer

89 - Indexierung anhand der = Indexierung anhand des 01.05. Erhohung von 1.5%, jéhrliche

3 Inflationsrate Baukostenindex, + Bindungsfrist: 20 Jahre Anpassung zum 01.05.

I - Bindungsfrist: 10 Jahre ﬁ‘:"‘u‘:" Anpassung zum + Bindungsfiist: 20 Jahre

g X

@

Offentiich geforderter Wohnungsbau:
Bindungsfrist standardmahig 30 Jahre

Erbbaurecht bietet Chancen, um in dem gegenwirtigen
Marktumfeld einen Beitrag zum nachhaltigen preiswerten
Wohnungsbau zu leisten, und zwar solche, die die Uber-
tragung des Eigentums nicht abbilden kann. Mit dem Erb-
baurecht konnen soziale und stddtebauliche Zielsetzungen
effektiv und vor allem dauerhaft gesichert werden. Durch
den laufenden Erbbauzins statt einer einmaligen Kaufpreis-
zahlung entfillt der Kaufpreis bei der Finanzierung — mit der
Konsequenz, dass gerade in der teuren Anfangsphase einer
Immobilienentwicklung ein entscheidender Anreiz gesetzt
werden kann. Die Landeshauptstadt Diisseldorf erlésst bereits
heute in vielen Fillen in der Bauphase den Erbbauzins und
ermoglicht zudem eine Reduzierung des Erbbauzinses fiir 6f-
fentlich geforderten Wohnraum. Dartiber hinaus soll kiinftig
auch eine weitergehende Reduzierung des Erbbauzinses in
Abhingigkeit von der Wirtschaftlichkeit eines Bauvorhabens
moglich sein, um den Bau von Wohnungen zu bezahlbaren
Mieten zusétzlich zu férdern.

ERFOLGREICHE BEISPIELE

AUS DER PRAXIS

Die Quotierungsregelung als Herzstiick des Diissel-
dorfer Baulandmodells hat sich bewéhrt und wird von Seiten
der Politik und Verwaltung tiberwiegend positiv beurteilt.
Projekte, die mit der Quote realisiert werden, leisten einen
wichtigen Beitrag, bezahlbaren Wohnraum auf dem Diissel-
dorfer Wohnungsmarkt bereitzustellen. Trotz verschérfter

2
Ubersicht zur Quotierungsregelung fiir private Grundstiicke
und ihrer Anderungen (Bildnachweis: Landeshauptstadt
Dusseldorf, Stadtplanungsamt, 2026)



wirtschaftlicher Rahmenbedingungen werden die politischen
Zielsetzungen umgesetzt und geférderte Wohnungen gebaut
und vermietet (Landeshauptstadt Diisseldorf 2026: 5).

BEISPIEL MINDENDER STRASSE

,SCHOFFENHOFE"

Das Neubauprojekt ,,Schoffenhofe” auf einem ehe-
maligen Industrieareal in unmittelbarer Nahe zum neuen
Amts- und Landgericht ist eine der ersten Entwicklungs-
flachen, auf der die Quotierungsregel angewendet wurde.
Das Konzept des Landeswettbewerbs musste sowohl Ge-
werbeldrm wie auch Verkehrslirm von der geplanten Plan-
strafle Oberbilk umfangreich beriicksichtigen. Vivawest als
Entwicklerin und Bestandshalterin fiihrte fiir die einzelnen
Bauabschnitte gemeinsam mit dem Stadtplanungsamt Qua-
litdtswettbewerbe durch, sodass ein vielfiltiges Viertel im
Geschosswohnungsbau mit hoher Qualitit entstand.

BEISPIEL ULMER HOH SUD

Nach Verlagerung der Justizvollzugsanstalt (JVA)
»~Ulmer Hoh" bot sich die Chance, die Flachen der JVA unter
Einbeziehung von benachbarten Bereichen umfassend neu
zu ordnen und zu entwickeln. Dem Bebauungsplan war ein
Wettbewerb vorgeschaltet, aufgrund offentlich-rechtlicher
Anforderungen wurde die Entwicklung in zwei Abschnitte
unterteilt. Die Schaffung des Planungsrechts und die Realisie-
rung erfolgten zuerst fiir den Stidteil, dabei wurden vielfiltige
Wohnformen vorgesehen. Das Angebot reicht von geférder-
ten liber preisgeddmpfte Wohnungen bis hin zu freifinanzier-
ten Miet- und Eigentumswohnungen. Hervorzuheben ist ein
Projekt der Gruppe Wohnen in Gemeinschaft e. V, das im
stidlichen Bereich realisiert werden konnte. Im Anschluss
wurde auch im Nordteil inzwischen ein breit gefichertes
Spektrum an Wohnungen gebaut, unter anderem geforderte
Studierendenwohnungen.

B-Plan/Projektname | 03/012 Mindener Straf3e
(Schoffenhofe)

Anzahl WE gesamt | 400

Gefordert 83

Preisgedampft 81

Freifinanziert 236

Forderquote 40 % (Quote 2013, 20 %/20 %)

Eigentiimer:innen/ Vivawest

Entwickler:innen

B-Plan/Projektname | 01/010 Ulmer Héh Siid

Anzahl WE gesamt | 215

Gefordert 40

Preisgedampft 40

Freifinanziert 135

Forderquote 40 % (Quote 2016, 20 %/20 %)

Eigentiimer:innen/ | Wohnen in Diisseldorf Auf der

Entwickler:innen Ulmer Hoh GmbH & Co. KG
(Dornieden Gruppe)

3
Wohngebiet , Schoffenhéfe” (Bildnachweis: Landeshaupt-
stadt Disseldorf, Stadtplanungsamt)

445

Wohnbebauung ,Ulmer Hh" (Bildnachweis: Landeshaupt-
stadt Dusseldorf, Stadtplanungsamt)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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BEISPIEL VERWEYENSTRASSE

Die Bestandswohnanlage der DWG entsprach hin-
sichtlich Wohnungszuschnitten und energetischen Standards
nicht mehr den heutigen Anspriichen. Gleichzeitig fehlt auch
im Diisseldorfer Norden Wohnraum fiir unterschiedliche
Zielgruppen. Aufbauend auf einem mehrstufigen, koope-
rativen Gutachterverfahren wurde ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die bisher
zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung wird durch bis zu
viergeschossige Neubauten ersetzt. Die Wohnanlage weist
aufgrund der beliebten Lage im griinen Norden der Stadt
Diisseldorf einen hohen Wohnwert auf. Den Mieter:innen des
Altbestandes bietet die DWG die Moglichkeit, zu ginstigen
Konditionen in den Neubau einzuziehen.

B-Plan/Projektname | 05/011 Verweyenstrafle

Anzahl WE gesamt | 194, davon 100 WE als Ersatz
fiir abgerissenen Altbestand

Gefordert 62

Preisgeddmpft 32

Freifinanziert 100

Forderquote 40 % (Quote 2016, 25 %/15 %)

Eigentiimer:innen/ | Diisseldorfer Wohnungsgenos-

Entwickler:innen senschaft eG (DWG)

AUSBLICK

Diisseldorf steht wie viele andere Kommunen vor
neuen Herausforderungen: Die Anderungen im BauGB zum
»Bauturbo“ eréffnen zwar Chancen fiir eine beschleunigte
Wohnraumschaffung, verlangen aber gleichzeitig neue Ant-
worten auf die Frage, wie die Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums auch auflerhalb klassischer Bebauungsplanverfahren
gewihrleistet werden kann. Der bereits erfolgte Grundsatz-

beschluss zum ,,Bauturbo® legt eine erste wesentliche Grund-
lage dafiir (Landeshauptstadt Diisseldorf 2026). Die aktuell in
Bearbeitung befindliche Anpassung der Quotierungsregelung
des Baulandmodells ist zudem ein weiterer wichtiger Schritt,
um die Steuerungsfahigkeit der Stadt zu erhalten. Gleichzeitig
wichst der Druck auf die kommunalen Haushalte, wahrend
die Mittel der Wohnraumf6rderung des Landes Nordrhein-
Westfalen perspektivisch nicht unbegrenzt abrufbar sind.

Als wirkungsvolle Stellschrauben fiir die Zukunft haben die
Kommunen insbesondere die folgenden drei Handlungs-
anstze selbst in der Hand: Erstens bleibt die aktive Liegen-
schaftspolitik — etwa durch den Einsatz von Erbbaurechten
und die gezielte Vergabe stddtischer Grundstiicke fiir den
Wohnungsbau nach Konzeptqualitit statt nach Hochstpreis-
gebot — eines der wirksamsten Instrumente, um dauerhaft
preisgiinstigen Wohnraum zu sichern. Zweitens gilt es, die
Kooperation zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft wei-
terzuentwickeln: Nur wenn beide Seiten die jeweiligen Rah-
menbedingungen des anderen kennen und gemeinsames
Verstandnis dariiber besteht, lassen sich tragfahige Losun-
gen finden. Die bisherigen Erfahrungen mit dem Dissel-
dorfer Baulandmodell zeigen, dass dieser Dialog trotz aller
Spannungen konstruktiv ist. Drittens miissen kommunale
Instrumente wie zum Beispiel die Quotierungsregelung fle-
xibel genug sein, um auf veranderte Verhiltnisse reagieren
zu konnen - ohne dabei den Kern des Anliegens, ndmlich
die Sicherung eines sozial gemischten Wohnungsangebots,
aus dem Blick zu verlieren.

6
Wohnanlage VerweyenstraBe (Bildnachweis: Landeshaupt-
stadt Dusseldorf, Stadtplanungsamt)

7

Wohngebiet ,Schoffenhéfe” (Bildnachweis: Landeshaupt-
stadt Dusseldorf, Stadtplanungsamt)














































































































































































































































































































































































































































































