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Punkt 3 der Tagesordnung

Vorlage — zur Beschlussfassung — 0046
Drucksache 19/0298 StadtWohn
Entwurf des Bebauungsplans 7-82b vom 28. Juli Haupt

2021 fiir das Grundstiick Gotzstrafle 36 im Bezirk
Tempelhof-Schoneberg, Ortsteil Tempelhof

Siehe Inhaltsprotokoll.

Vorsitzender Andreas Otto: Wir kommen zu

Punkt 4 der Tagesordnung

Besprechung gemél § 21 Abs. 3 GO Abghs 0036
Kooperative Baulandentwicklung und sektorale StadtWohn
B-Pline — Bilanz, Potenziale, vergleichbare Modelle

(auf Antrag der Fraktion der SPD, der Fraktion Biindnis

90/Die Griinen und der Fraktion Die Linke)

Hierzu: Anhdrung

Dazu haben wir drei Anzuhdrende, die von verschiedenen Fraktionen benannt wurden, erstens
Frau Prof. Dr. Elisabeth Merk. Sie ist Stadtbauritin der Stadt Miinchen und Leiterin des Refe-
rats filir Stadtplanung und Bauordnung und ist uns digital zugeschaltet. Einen wunderschénen
guten Morgen nach Miinchen! Dann haben wir Herrn Bezirksstadtrat Ephraim Gothe hier. Er
ist Leiter des Geschéftsbereichs Stadtentwicklung und Facility Management im Bezirksamt
Mitte. Auch Thnen ein herzliches Willkommen! Wir haben uns ja hier schon gelegentlich ge-
troffen. Und dann haben wir Herr Thomas Doll zu Gast. Er ist geschéftsfiihrender Gesell-
schafter bei der TREUCON-Gruppe Berlin und wird uns sicherlich zu Anfang auch kurz sa-
gen, wer oder was die TREUCON-Gruppe eigentlich ist. Zugeschaltet sind noch Frau Schade
von der Wohnungsbauleitstelle und Herr Verhorst von SenSBW. Auch Ihnen beiden ein herz-
liches Willkommen und guten Morgen!

Wir machen ein Wortprotokoll bei solchen Anhdrungen. — Ich hore dazu keinen Widerspruch.
Wir werden weltweit live iibertragen und kénnen quasi aus Indonesien — das ist immer mein
Lieblingsland an der Stelle — verfolgt werden, und es kann alles, was wir hier sagen, mitge-
schrieben werden, oder wir konnen fotografiert werden. Das ist alles moglich. Ich hoffe, dass
Sie damit einverstanden sind.

Der Ablauf ist folgendermaBlen: Es wird eine kurze Begriindung geben. Ich habe gesehen,
Herr Schulz wird das seitens der Koalitionsfraktionen machen. Dann haben Sie als Anzuho-
rende Gelegenheit fiir ein Eingangsstatement, kein ganz langes Referat, in der Grof3enordnung
finf bis maximal zehn Minuten. Wenn wir drei Anzuhdrende haben, bin ich ein bisschen
groBziigiger. Wir haben sonst manchmal sechs Personen hier, dann muss man das sehr stark
eingrenzen. Dann wiirde der Senat etwas zu dem Gehorten sagen, und dann kommen wir in
eine Fragerunde der Damen und Herren Abgeordneten. Wenn diese Fragerunde lduft, dann
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wiirde ich Sie als Anzuhdrende bitten, sich die Fragen entweder zu merken oder aufzuschrei-
ben, weil wir die alle sammeln und dann versuchen, sie geschlossen beantworten zu lassen.
Dann gucken wir irgendwann auf die Uhr. Eventuell gibt es zwischendurch noch eine Liif-
tungspause. Wir miissen mal gucken, wie sich das vom Zeitverlauf hier darstellt. Ich vermute
mal, dass wir nur eine Fragerunde schaffen werden. — Das ist im Groben der Ablauf. Ich
schlage vor, wir beginnen mit Herrn Bezirksstadtrat Gothe, dass er so ein bisschen die Lage
aus seinem Bezirk schildert, dann Herr Doll, weil er in Berlin tétig ist und praktische Erfah-
rungen in Berlin hat und zu diesem Gebiet kooperative Baulandentwicklung etwas sagen
kann, und dann springen wir nach Miinchen zu Frau Prof. Merk, und sie sagt uns mal, ob das
in Miinchen ganz anders ist, viel besser, und welche innovativen Ideen fiir Berlin sie vielleicht
beisteuern kann. So wiirde ich es machen von der Reihenfolge her. — Herr Schulz macht also
erst mal die Begriindung fiir die Koalitionsfraktionen. — Bitte schon!

Mathias Schulz (SPD): Kurz zur Begriindung des Besprechungspunktes aus unserer Sicht.
Wir wollen als Koalition, dass in Berlin weiter Wohnungen entstehen. Wir wollen
200 000 Wohnungen bis 2030 bauen, so steht es im Koalitionsvertrag. Entscheidend ist dabei
aber nicht nur, ob und durch wen gebaut wird, sondern vor allem auch, was gebaut wird, also
fiir wen wir eigentlich in Berlin Wohnungen bauen wollen. Wir als Koalition wollen Wohn-
raum schaffen, den sich viele Menschen leisten konnen. Dafiir brauchen wir einen klugen Mix
aus Fordern und insbesondere mehr Fordern, und das geht Hand in Hand mit einer sozialge-
rechten Bodennutzung, die geregelt ist. Mit dem Berliner Modell der kooperativen Boden-
entwicklung haben wir hier ein Instrument zur Sicherung von sozialer Bewohnerinnen- und
Bewohnerstruktur zur Verfiigung. Dieses Modell gibt es seit 2014, es wurde 2018 iiberarbei-
tet. Da lohnt sich ein Blick auf die Bilanz, wie es in den letzten Jahren gelaufen ist, auch weil
wir uns als Koalition darauf verstindigt haben, dass wir das Modell weiterentwickeln wollen
— auch in Anlehnung an das Miinchener Modell.

Zudem gibt es seit dem letzten Jahr, wie wir alle wissen, im Baulandmobilisierungsgesetz
durchgesetzt, das Instrument des sektoralen Bebauungsplans. Auch den wollen wir gern hier
in Berlin nutzbar machen, und dadurch wollen wir vor allem mehr Potenziale fiir sozialen
Wohnungsbau erschlieBen. Da interessiert uns sehr, wie wir mit diesem Instrument speziell
den Bau von gefordertem Wohnraum beschleunigen konnen. Daher freuen wir uns sehr, dass
Frau Prof. Dr. Merk, Herr Gothe und Herr Doll heute bei der Anhorung dabei sind und mit
uns gemeinsam {ber die zielgerichtete Steuerung von Wohnungsbau sprechen kdnnen. Ich
begriile Sie alle drei im Namen der Koalition sehr herzlich im Abgeordnetenhaus.

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank! — Jetzt hatten wir die Begriindung. Sie haben jetzt
fiir Ihr Eingangsstatement das Wort. Herr Gothe beginnt. — Bitte schon!

Bezirksstadtrat Ephraim Gothe (BA Mitte): Sehr geehrter Herr Vorsitzender! Sehr geehrter
Herr Schulz! Vielen Dank fiir die Einfiihrung! — Ich habe mit Herrn Doll schon kurz gespro-
chen. Er wird Einblick in ein paar konkrete und interessante Verfahren geben, wo die koope-
rative Baulandentwicklung geschildert wird. Ich will es deshalb hier nur fiir den Bezirk Mitte
streifen. Wir haben derzeit vier B-Pldne im Verfahren, wo wir mit privaten Entwicklern ge-
forderten Wohnungsbau realisieren wollen. Wir haben einige B-Pline mehr, die im Zusam-
menhang mit stddtischen Wohnungsbaugesellschaften laufen. Dort funktioniert das sehr gut,
aber es sei gesagt, dass im Bezirk Mitte sehr viele kleinteilige Projekte stattfinden, und da ist
meistens das Baurecht per se schon gegeben, das heiflit, man kann dort auf dem vorhandenen
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Planungsrecht genehmigen und hat deshalb keine Mdglichkeit, soziale Wohnraumforderung
zu erzwingen. Das ist natiirlich in den Innenstadtbezirken stérker so als vielleicht in den duf3e-
ren Bezirken, wo man noch mehr Flichen hat, wo man {iber Planungsrecht neue Dinge in
Bewegung setzen kann.

Deshalb war auch die Idee des sektoralen B-Plans zundchst einmal fiir uns sehr interessant,
weil wir in Mitte Flachen haben, die zundchst geeignet dafiir erscheinen. Wir haben im Ost-
teil, in Alt-Mitte, eine ganze Reihe von Fldchen, wo noch unbeplanter Innenbereich ist, wo
wir nach § 34 genehmigen. Wir haben aber auch in den Bezirken Alt-Tiergarten und Alt-
Wedding Flichen, wo wir das auf der Grundlage des Baunutzungsplans in einfachen Berei-
chen anwenden konnten. Deshalb haben wir mit Interesse verfolgt, dass dieses Baulandmobi-
lisierungsgesetz kurz vor dem Ende der letzten Legislatur im Bundestag von den Fraktionen
der CDU und der SPD noch durchgedriickt worden ist, in dem ja auch der wichtige § 250 ver-
ankert ist, der die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen verhindert. Interessanter-
weise wird das bisher nur von Berlin und Hamburg angewandt und genutzt. Ich wire sehr
dankbar dafiir, wenn auch dieser Ausschuss ein Augenmerk darauf richtet, dass hier eine Frist
fiir dieses anscheinend funktionierende gute Instrument gegeben ist. Das lduft ndmlich im
Dezember 2025 aus, und es wére wichtig, dass das verlédngert wird.

Hier geht es jetzt aber vor allem um den sogenannten sektoralen Bebauungsplan, der in
§ 9 Abs. 2d des Baugesetzbuches neu eingefiigt wurde. Dort sind Festsetzungen zur Wohn-
raumversorgung mit mehreren Festsetzungsmoglichkeiten verankert. Die will ich jetzt hier im
Einzelnen nicht ausfiihren. Interessanterweise ist eine Idee — die gibt es schon ein bisschen
langer, die Baulandkommission hat diesen Vorschlag bereits 2019 dem Bundestag unterbrei-
tet —, dass, bevor man das in einen Gesetzestext gief3t, ein Planspiel durchgefiihrt werden soll-
te. Das ist eine iibliche Methode, um Gesetzesideen darauthin zu priifen, ob sie in der Realitédt
auch umsetzbar sind. Das ist leider nicht erfolgt, vermutlich weil die Koalition im Bundestag
dieses Baulandmobilisierungsgesetz doch relativ hektisch auf den Weg gebracht hat und die
Zeit fir ein Planspiel nicht mehr da war. Ich habe trotzdem in meinem Stadtplanungsamt dann
den Priifauftrag ausgegeben, geeignete Flichen fiir solche Pionieraufwendungen des sektora-
len B-Plans zu finden, und ich sage Thnen nur ganz kurz das Ergebnis — das ist ndmlich nie-
derschmetternd — Wir haben keine geeigneten Fldchen gefunden, wo man das in Mitte aus-
probieren konnte. Es wurde auch gesagt, dass vermutlich erst durch richterliche und hochst-
richterliche Rechtsprechung in Streitféllen iiberhaupt der Rahmen gefunden werden kann, wo
dieses neue Instrument dann wirklich Anwendung finden kann. Das heif3t, wir vermuten, dass
es dort, wo man das probiert, sehr schnell streitbefangen sein wird, und deshalb ist auch die
Befristung dieses Instrumentes bis zum 31. Dezember 2026 schon sehr ehrgeizig, denn wenn
man da noch hochstrichterliche Urteile braucht, dann ist das Jahr 2026 schnell vorbei.

Ich habe das deshalb als Tagesordnungspunkt in der Baustadtratekonferenz angesprochen und
gefragt: Stehen wir mit dieser erniichternden Sichtweise als Bezirk Mitte allein? — Nein, alle
anderen elf Bezirke haben das ebenso kritisch gesehen, und auch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung hat eher gesagt, sie halte das auch fiir kein anwendbares Instrument. Ich
habe es auerdem im Bauausschuss des Deutschen Stidtetages im April angesprochen, da war
auch Frau Merk dabei. Da ist es nur sehr kurz aufgerufen worden, aber von den 50 Dezernen-
tinnen und Dezernenten aus allen moglichen Stiddten, die dort vertreten sind, kam auch nur
bedenkliches Kopfschiitteln. Da ist niemand, der jetzt freudig versucht, das umzusetzen — bis
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auf Frau Merk, und deshalb ist es sehr schon, dass Frau Merk hier auch zu Wort kommt, denn
es heift, dass es in Miinchen dazu immerhin schon zwei Aufstellungsbeschliisse gegeben hat.
Insofern wire es interessant zu horen, ob man in Miinchen damit wirklich vorankommt.

Letzter Satz: Was konnte man ansonsten tun? — Man konnte dieses Planspiel noch mal nach-
holen. Der Deutsche Stédtetag und vielleicht das Deutsche Institut fiir Urbanistik — Difu —, die
fiir genau solche Themen ja da sind, wiirden das vermutlich gerne machen, weil auch die sa-
gen, man sollte hier nicht einfach die Flinte ins Korn werfen, sondern austesten, ob dieses
Instrument nicht doch einen guten Weg darstellt, und es sei auch noch mal dariiber nachzu-
denken, ob man diese komplizierte B-Planvariante ausklammert und direkt in § 34 des Bauge-
setzbuches eine Erginzung macht, wo dann sinngeméal drinsteht: Bei Feststellung eines ange-
spannten Wohnungsmarktes kann ein Anteil sozialer Wohnraumforderung gefordert werden.
— Dann hétten wir da eine ganz einfache Methode, dann in solchen Gebieten auch einen An-
teil geforderten Wohnungsbau durchzusetzen. — Vielen Dank fiir die Aufmerksamkeit! Ich
freue mich auf die Diskussion.

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank, Herr Gothe! — Wir machen weiter mit Herrn Doll.
— Bitte schon, Sie haben das Wort!

Thomas Doll (TREUCON Gruppe Berlin): Sehr geehrter Herr Vorsitzender! Sehr geehrter
Herr Schulz! Vielen Dank fiir die Einladung! Ich darf ganz kurz ausholen fiir die, die die
TREUCON Gruppe Berlin nicht kennen: Sie ist 1987 gegriindet worden, das hei3t, die Unter-
nehmensgruppe ist durchaus im mittleren Alter, sie ist 35 Jahre alt geworden. Ich selbst bin
seit 1999 geschéftsfithrender Gesellschafter, und seit 1994 haben wir kontinuierlich in Zu-
sammenarbeit mit den stiddtischen Wohnungsbaugesellschaften in Gréenordnungen vor al-
lem sozialen Wohnungsbau im ersten Forderweg realisiert, zwischen 1994 und 2021 in etwa
2 800 Wohnungen, insbesondere fiir GESOBAU, HOWOGE und GEWOBAG. Wir haben im
Moment ein aktuelles Bauvorhaben kurz vor der Grundsteinlegung am Campus Berlin-Buch,
angrenzend an die Gemeinde Panketal, mit 225 Wohnungen, und wir befinden uns momentan
in der Vorbereitung bzw. in der Planungsphase fiir 180 Wohnungen am Wilhelmsruher
Damm in Berlin-Reinickendorf, wo insbesondere eine Nachverdichtung der dort vorhandenen
Bebauung stattfinden soll. Wir legen groBBen Wert auf zeitgemaBle und sehr gute Architektur,
altersgerechtes Wohnen, natiirlich spielt auch Klimaneutralitdt bei uns eine Rolle. Wir haben
uns in den vergangenen gut 25 Jahren insbesondere dem Mietwohnungsbau verschrieben. Sie
werden bei uns so gut wie keinen Eigentumswohnungsbau finden. Anders als andere private
Entwickler setzen wir eher auf bezahlbares Wohnen. — Das zur Einfiihrung.

Ich denke, ich bin eingeladen worden, um insbesondere zur Zusammenarbeit mit den stidti-
schen Wohnungsbaugesellschaften auszufithren. Wenn es da Fragen gibt, stehe ich gern zur
Verfiigung. — Herzlichen Dank!

Vorsitzender Andreas Otto: Das war jetzt kurz, aber wir kommen dann vielleicht durch
Nachfragen noch ein bisschen in die Materie hinein. — Dann schalten wir jetzt nach Miinchen
zu Frau Prof. Merk. Sie sind schon erwidhnt worden, weil Sie da moglicherweise weiter sind
als wir mit dem sektoralen Bebauungsplanwesen. Aber sagen Sie uns mal ein bisschen was,
fiinf bis zehn Minuten!
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Dr. Elisabeth Merk (Stadtbauritin Miinchen) [zugeschaltet]: Sehr geehrter Herr Vorsitzen-
der! Meine sehr geehrten Damen und Herren! Ich bedanke mich, dass ich hier unsere Miin-
chener Erfahrungen einbringen kann. Sie werden horen, ich habe jetzt den Schwerpunkt
SoBoN — die haben wir gerade novelliert —, und unsere ersten Erfahrungen mit dem Sektora-
len Bebauungsplan, weil ich glaube, das kann interessant sein. Wir haben die ganze Bandbrei-
te der Themen, die Sie auch aufrufen, und wir wenden schon seit sehr langer Zeit unterschied-
liche Instrumente und Vorgehensweisen an, die in Berlin auch gute Ubung sind. Es gibt Kon-
zeptausschreibungen. Wir haben stiddtebauliche Entwicklungsmafnahmen. Wir nutzen das
besondere Stddtebaurecht in der Stadtsanierung. Wir haben ein Zweckentfremdungsverbot,
und wir haben Erhaltungssatzungen. Wir vergeben seit vielen Jahren Grundstiicke, die uns
gehdren oder iiber Kasernenflachenentwicklungen in unserer Hoheit sind, nur noch iiber Kon-
zeptvergaben und auch nur noch im Erbbaurecht. Ich erwdhne das, weil ich glaube, dass es
ein Instrument allein nicht schaffen kann vor dem Hintergrund dieser angespannten Markte,
sondern dass man iiber einen langen Zeitraum kontinuierlich mit verschiedenen Instrumenten
arbeiten muss.

Natiirlich basieren die bei uns auch auf den klassischen strategischen Stadtentwicklungskon-
zepten, die wir auch erneuern. Es klang ja vorhin bei lhnen auch schon an: Die Fragen der
Mobilitdt und vor allen Dingen der sozialen und griinen Infrastruktur und allen voran von
groflen Schulbauprogrammen sind auch wichtige Motoren fiir den Wohnungsbau. Die Ziel-
zahlen im Wohnungsbau, die bei uns auch stindig hochgeschraubt werden — aktuell sind es
aus den Wohnen-in-Miinchen-VI-Beschliissen 8 500 Wohneinheiten jéhrlich plus 2 000 ge-
forderte, die noch hinzukommen und bis auf 4 000 gesteigert werden sollen —, fallen ja nicht
isoliert vom Himmel, sondern bediirfen immer einer Quartiersentwicklung.

Jetzt haben wir die SoBoN schon seit iiber 28 Jahren, und die kann aus unserer Sicht schon als
Erfolgsmodell gewertet werden. Wir haben schon grofle Sachen bewegt, also 59 000 Woh-
nungen, 16 000 geforderte. Das lie3e sich jetzt so runterbrechen. In Verkehrsflichen sind iiber
285 Millionen investiert und reinvestiert worden. Also da gibt es so einen ganzen Katalog.
Interessierte konnen das im Internet nachlesen, oder ich schicke Thnen das. Aber trotz dieser
ganzen Erfolgsgeschichte schrammen wir eigentlich immer an der Grenze der Bodenpreis-
entwicklung entlang. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat letztes Jahr — wir haben seit der
letzten Kommunalwahl eine griin-rote Stadtregierung — die SoBoN erneut novelliert. Das pas-
siert immer in Fiinf-, Sechs-, Sieben-Jahres-Abschnitten. Wir hatten urspriinglich mal 30 Pro-
zent geforderten und 70 Prozent freifinanzierten Wohnungsbau. Dann wurde das erhdht auf
40 Prozent nach bestimmten Regularien im Miinchen-Modell geférderten und 60 Prozent frei-
finanzierten, und das wurde bei der letzten Novellierung engagiert umgedreht, das heilit, wir
haben heute 60 Prozent geforderten Wohnungsbau in der SoBoN und nur noch 40 Prozent
freifinanzierten.

Und wir haben gesagt, wir miissen dem Rechnung tragen, dass es immer mehr Bestandshalter
gibt, die durchaus verantwortungsvoll mit uns zusammenarbeiten wollen. Die alte SoBoN
hatte diesem Bestandshalterprinzip iiberhaupt keine Rechnung getragen, und vor dem Hinter-
grund haben wir bzw. unsere Chefjuristin Frau Charlier mit ihrem Team etwas erfunden, was
wir 100-Punkte-SoBoN-Baukastenmodell genannt haben. Das ist relativ komplex, aber die
Grundziige sind, dass es vier Grundbausteine und zwei Sonderbausteine gibt, aus denen man
sich das dann zusammenbauen kann. Zwingend sind immer 40 Jahre Bindungsdauer, es sind
ein Aufteilungsverbot und die Forderquote von 60 Prozent im Planungsgebiet enthalten, aber
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eben auch die Idee, dass man an Genossenschaften verkaufen kann. Das gab es bislang bei
privaten Entwicklungen bei uns iiberhaupt nicht, und wir wollen ja die Genossenschaften als
wichtige Akteure fordern. Weiterhin haben wir eingefiihrt, dass man auch zu festen Preisen
bis zu 50 Prozent an die Stadt Miinchen verduB3ern konnte — das vor dem Hintergrund, dass
wir das grofle Anliegen haben, mehr Flachen in stddtischen Besitz zu bringen, denn nach den
iiblichen Bindungsdauern — ob 25, 40 oder gar 60 Jahre — fallen die geférderten Wohnungen
immer wieder in die private Marktsituation, und das hat uns in der langen Sicht der letzten
Jahrzehnte geschadet. Wir waren nicht in der Lage, Flachen zu erwerben, weil einfach die
aufgerufenen Preise zu hoch waren.

Mit dieser neuen SoBoN haben wir noch keine Aufstellungsbeschliisse, es zeichnen sich aber
einige ab. Es ist durchaus sehr gemischt. Das wird nachher vielleicht auch eine Frage sein,
wer iiberhaupt bereit ist, mit uns diese neue SoBoN im Zuge von Baulandentwicklung zu fah-
ren. Das bezieht sich ja immer auf Neubau im Rahmen von Bebauungsplédnen.

Das zweite Instrument ist der sektorale Bebauungsplan. Das hat uns in Miinchen natiirlich
auch schon lange umgetrieben, und insofern waren wir auch froh, dass sich da der Bund be-
wegt und versucht hat, neue Grundlagen zu schaffen. Allerdings ist aus unserer Sicht der
sektorale Bebauungsplan nur dann halbwegs gut und sinnvoll anzuwenden, wenn er sich auf
ein Geviert, einen Block bezieht. Wir sehen das momentan nicht so, dass man das auf grofle
Bestandsareale ausdehnen konnte, weil dann die Akteurslandschaft und die Dinge, die man
auch juristisch betrachten muss, wahrscheinlich zu komplex sind. Unsere beiden sektoralen
Bebauungspléne, die wir gerade aufgestellt haben, beziehen sich also immer auf ein Karree,
wo Bestandsbaurecht da ist — das hat vorher Herr Gothe auch gesagt —, und von dem, was
dartiber hinaus moglich ist durch Befreiungen oder Bebauungsplan, wiirden nach unserer
Herangehensweise 40 Prozent im geforderten Wohnungsbau als angemessen betrachtet. Wir
haben jetzt noch keine Erfahrungen in dem Sinn, dass wir diesen sektoralen Bebauungsplan
schon zu Ende gebracht hatten. Wir haben schon festgestellt, dass es durchaus eine Bereit-
schaft gibt, mit uns zu verhandeln und gute Losungen zu suchen. Das wird das weitere Ver-
fahren zeigen.

Wir haben auch gesehen, dass es durchaus Uberlegungen gibt, das nicht mitzumachen und
dagegen zu klagen, sodass wir schon versuchen, eine sehr schliissige Begriindung vor dem
Hintergrund der jeweils Ortlichen Situation darzustellen. Ich kann momentan nicht abschit-
zen, ob das fiir die groBen Bestandsentwicklungen das richtige Instrument ist. Was wir aber
auf jeden Fall sehen, ist, dass diese Befristungen, die derzeit im Gesetz drin sind — das hat
Herr Gothe auch angesprochen —, verldngert werden miissen, weil das ein viel zu kurzer Zeit-
raum ist. Gleichzeitig gibt es nach Bauordnung immer diese Sieben-Jahres-Frist, nach der
etwas realisiert werden muss.

Was wir in Miinchen schon ldnger als Praxis hatten, war, dass wir gesagt haben, wenn wir in
§ 34-Gebieten, also wenn Bestandsbaurecht da ist, mit sehr vielen Befreiungen arbeiten, un-
gefdhr 40 Prozent als einen Beitrag zur Infrastruktur und zum geforderten Wohnungsbau an-
setzen. In der Vergangenheit gab es oft die Bereitschaft von Privaten, zum Beispiel eine Kita
im Stadtquartier zu errichten oder solche Dinge, denn, wie gesagt, es geht ja nicht nur um
Wohnungen, sondern immer darum, dass man diese soziale Infrastruktur mit einpreisen kann,
was in den groBen Bestandsgebieten naturgemif3 schwierig ist, weil uns die Grundstiicke
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dafiir fehlen. Wir beneiden Hamburg und Berlin, weil sie als Bundeslénder das Umwand-
lungsverbot oder -gebot selber in der Hand haben. Das ist, wenn man nur Stadt ist, ein biss-
chen schwieriger. — Vielleicht erst mal so weit. Ich denke, die Fragen bieten dann sicherlich
Gelegenheit, die eine oder andere Sache zu vertiefen, die durchaus auch eher komplex sind,
wenn ich das mal so sagen darf. — Danke schon!

Vorsitzender Andreas Otto: Die Erfahrung, dass vieles sehr komplex ist und sich in Anho-
rungen nur kurz anreisen ldsst, haben wir auch schon gemacht. — Herzlichen Dank, Frau
Prof. Merk! — Wir machen jetzt weiter mit der Senatsverwaltung. Herr Staatssekretir Gaebler
wird uns sagen, was der Senat fiir Erfahrungen gemacht hat und von der ganzen Sache halt. —
Bitte schon!

Staatssekretir Christian Gaebler (SenSBW): Vielen Dank, Herr Vorsitzender! — Meine
Damen und Herren Abgeordnete! Sie haben jetzt schon einiges dazu gehort, wie dieses Mo-
dell praktiziert wird bzw. Sie werden sicherlich noch Nachfragen dazu haben. Vielleicht kurz
zum Uberblick: In Berlin wird das Modell der kooperativen Baulandentwicklung seit 2014
stadtweit einheitlich praktiziert. Soweit fiir die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben mit
Wohnnutzung ab einer Gréfle von 5 000 Quadratmeter Geschossflache neues Planungsrecht
geschaffen werden muss, wird iiber einen mit dem Vorhabentriger zu schlieBenden stadtebau-
lichen Vertrag die Realisierung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum verein-
bart und auch die Ubernahme von Kosten fiir soziale und technische Infrastruktur sicherge-
stellt, soweit sie Voraussetzung oder Folge eines geplanten Vorhabens mit Wohnnutzung ist.
Der Vorhabentréger sichert dann eine Kosteniibernahme von Pldtzen in Kitas oder Grund-
schulen, immer bezogen auf den aus dem Vorhaben resultierenden Bedarf, zu. Das ist zentral.
Es muss immer eine Verbindung zwischen dem Bauvorhaben und den damit verbundenen
Vereinbarungen bestehen, um das rechtssicher dann auch umsetzen zu kénnen.

Die Bilanz zum Abschluss stiddtebaulicher Vertrige seit Einfithrung der Leitlinie: Im
Jahr 2014 wurden bis zum Stichtag 10. Januar 2022 insgesamt 69 stddtebauliche Vertrage mit
ca. 32 000 Wohneinheiten abgeschlossen, davon ca. 7 500 mitpreis- und belegungsgebunden,
und 2 500 Grundschulplitze und 2 700 Kitapldtze sind im Rahmen des Berliner Modells ver-
einbart worden.

Wir wollen das durchaus bewdhrte Modell weiterentwickeln. Dabei ist es aus Sicht des Senats
eine Option, die bisherige Quote fiir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum, der bei
30 Prozent liegt, auch um eine Quote im zweiten Forderweg geméfl Wohnungsbauférderung
Berlin zu ergiinzen, um auch dem Problem neuer Wohnraumversorgung fiir Empfanger
mittlerer Einkommen Rechnung zu tragen. Dann ist ein wichtiger Punkt, wie weitere am
Wohnungsmarkt benachteiligte Gruppen beriicksichtigt werden: Arbeitnehmerinnen und Ar-
beitnehmer, Studierende, Azubis, besondere schutzbediirftige Gruppen. Und es ist die Frage,
ob das Berliner Modell perspektivisch auch auf das Gewerbe angewendet werden kann, weil
auch hier die aktuelle Mietenentwicklung zur Verdringung insbesondere kleinerer Bestands-
betriebe fiihrt. Vergleichbare Modelle sind gerade genannt worden.

Wir glauben, dass unser Modell mit seinem stidtebaulichen Ansatz auch einen einheitlichen

Beitrag fiir gemischte Bevolkerungsstrukturen in der Stadt leistet und dass wir das Ganze
auch so machen, aufgrund der bodenwertorientierten Berechnungsmethodik, dass dann auch
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eine gewisse Kalkulierbarkeit der Kosten, Lasten und Bindungen fiir die Vorhabentriger da
ist, weil das natiirlich die Akzeptanz deutlich erhoht. Das wird Herr Doll sicherlich im Zwei-
fel auch noch mal bestdtigen und vertiefen.

Den Gedanken, den Frau Merk gerade hatte, wie man Bestandshalter noch stirker einbindet
und berticksichtigt, ist sicherlich einer, der uns in den ndchsten Wochen und Monaten bewe-
gen wird. Da sind wir sehr gespannt auf den Austausch mit Miinchen, den wir an anderer Stel-
le eng pflegen. Auch beim Thema Vorkaufsrecht haben wir da durchaus gemeinsam Initiati-
ven gestartet.

Zum sektoralen Bebauungsplan sind die wichtigen Sachen gesagt. Das ist ein Instrument, das
nur sehr punktuell aus unserer Sicht eingesetzt werden kann, gerade bei den komplexen Rah-
menbedingungen in Berlin. Was Verkehrsthemen, Umweltthemen und Ahnliches angeht,
muss man in der Regel aus unserer Sicht ein normales B-Planverfahren machen, um das alles
einbeziehen zu konnen. Wir werden uns aber natiirlich die Erfahrungen, die gerade in Miin-
chen gemacht werden, genau angucken und dann auch sehen: Wo kann das dann gezielt ein-
gesetzt werden, um Verfahren zu beschleunigen? — So viel von mir zur Einfithrung.

Vorsitzender Andreas Otto: Ich habe eine Redeliste. An dieser Stelle noch mal der Hinweis:
Es folgt eine Fragerunde, wo wir uns mdglichst von Koreferaten fernhalten sollten. Wir haben
den Ablauf, dass wir dann die Auswertung des Wortprotokolls in einem zweiten Termin ma-
chen. Da ist eigentlich die Gelegenheit, alles zu sagen, was Sie gelernt haben und schon im-
mer mal sagen wollten. Jetzt wollen wir uns auf Fragen konzentrieren, damit wir das hier im
Zeitrahmen halbwegs hinbekommen. — Nichtsdestotrotz beginnt Herr Schwarze fiir Biind-
nis 90/Die Griinen. — Bitte schon!

Julian Schwarze (GRUNE): Vielen Dank! — Zunichst auch vielen Dank an die Anzuhdren-
den! — Wir haben uns als Koalition darauf geeinigt, das kooperative Baulandmodell in Anleh-
nung an das Miinchener Modell weiterzuentwickeln. Deswegen freut es mich auch sehr, dass
Frau Prof. Merk aus Miinchen heute mit dabei ist und berichtet hat. So viel sei gestattet zu
sagen: Es fillt einem als Berliner immer etwas schwer, aber in Sachen SoBoN und dem Berli-
ner Modell miissen wir wohl klar sagen, dass wir uns hier trauen sollten, ein bisschen mehr
Miinchen zu wagen. Ich bin sehr gespannt, wie dann dort die Weiterentwicklung ausfallt. An-
satze sind schon skizziert worden. Das werden wir sicherlich intensiv verfolgen, denn klar ist:
Wir brauchen mehr bezahlbaren und vor allen Dingen auch mietpreisgebundenen Wohnungs-
neubau, denn wenn neu gebaut wird, muss es auch das Richtige sein. Da sind wir uns hier
mehrheitlich in diesem Raum einig.

An Bezirksstadtrat Gothe noch mal ankniipfend: Vielen Dank fiir die Ausfiihrungen! Es ist
durchaus sehr erniichternd, was Sie geschildert haben. Das ist genauso aus anderen Bezirken
zu horen. Ich hatte da verschiedene Gespriche. Deswegen mochte ich an dieser Stelle auch zu
meinen Nachfragen kommen, die sich zundchst auf das Thema sektorale Bebauungspléine
beziehen. Da wire zunéchst die Thematik der Entschddigung, die auch in diesem Zusammen-
hang auftaucht, und wie diese vom Senat und den Anzuhdrenden bewertet wird, insbesondere
dann auch im Zusammenhang mit dem Aufstellen von sektoralen Bebauungspldnen. Das geht
ein bisschen einher mit der Frage an die Anzuhdrenden, ob ein solcher sektoralen Bebauungs-
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plan immer auch mit einer Erh6hung des Nutzungsmalfles einhergehen muss. Es wire so ein
bisschen die Frage, was dann da die Angemessenheit ist, wie das bewertet wird und wie das
eventuell die Spielrdume einschrinkt.

Die Frage nach einer angemessenen Quote, die im Zusammenhang mit diesem sektoralen Be-
bauungsplan fiir sozialen Wohnungsbau festsetzbar ist, wurde gerade von Frau Merk mit un-
gefdhr 40 Prozent beantwortet. Da wiirde mich von den anderen Anzuhorenden interessieren,
was da ein Richtwert sein konnte. Ebenso noch mal die Frage, wie grof3flichig ein solcher
sektoraler Bebauungsplan aufgestellt werden kann, also konkret, ob es nur einzelne Blocke
oder einzelne Grundstiicke sind oder ob es auch die Mdglichkeit gibt, das in zusammenhén-
genden, groBBeren Gebieten zu tun, vielleicht nicht unbedingt in der Grof3e von sozialen Erhal-
tungsgebieten, aber so ein bisschen iiber den Block hinaus gedacht.

Dann wiirde mich noch interessieren, wie die Anwendbarkeit des sektoralen Bebauungsplans
im Zusammenhang mit dem Berliner Baunutzungsplan bewertet wird. Dazu gibt es unter-
schiedliche Ausfiihrungen. Auch das wire, bezogen auf die Gesamtstadt Berlin, eine Frage,
die von Relevanz ist.

Ich komme dann zum Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung. Dazu wird auch
gleich meine Fraktionskollegin Frau Schmidberger einige Fragen anfiihren und ergénzen. Ich
hitte die allgemeine Frage in Richtung Senat, wie viele Bebauungsplidne sich aktuell in Auf-
stellung befinden, mit welchen Wohneinheiten. Sie hatten ausgefiihrt, was in der Vergangen-
heit umgesetzt worden ist, aber mich wiirde der Blick nach vorne interessieren, ob es dazu
Zahlen gibt und was sich dort gerade in Bearbeitung befindet, ob es einen Uberblick gibt, der
uns hier dargestellt werden kann.

Ebenso wiirde mich interessieren, welche Strategie verfolgt wird, den Anteil im Berliner Mo-
dell zu erhohen, jetzt nicht 30, 40, 50 oder 60 Prozent, sondern auch im Verhiltnis zu den zu
errichtenden Wohnungen in der Stadt, dass wir mehr Wohnungen insgesamt nach dem Berli-
ner Modell bekommen, als wir es derzeitig haben, sprich: auch die Anpassung oder Uberar-
beitung oder auch Einfiihrung von Bebauungsplinen in 34er-Gebieten, ob es da eine Strategie
oder Uberlegung gibt, das zu unterstiitzen und zu férdern. — Soweit meine Fragen. — Vielen
Dank!

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank! — Die Kollegin Schmidberger macht gleich wei-
ter mit den Erginzungen auch fiir Biindnis 90/Die Griinen. — Bitte schon!

Katrin Schmidberger (GRUNE): Da kann ich wunderbar anschlieBen. — Vielen Dank! —
Wenn wir uns heute mit der kooperativen Baulandentwicklung auseinandersetzen, geht es
darum, wie viel bezahlbaren Wohnraum wir in den ndchsten Jahren wirklich in der Stadt fer-
tigstellen. Dazu muss man sagen: Seit 2014 ist die Bilanz hier in Berlin sehr erniichternd.
Nicht mal jede zehnte Neubauwohnung wurde als Sozialwohnung errichtet. Der Senat hat
auch Bilanz gezogen. Ich glaube, das war Ende letzten Jahres. Von den ungefidhr 100 000
errichteten Wohnungen seit 2014 sind gerade mal um die 31 000 nach dem Berliner Modell
errichtet worden, und davon gerade mal 7400 als mietpreis- und belegungsgebundene
Wohneinheiten. Von daher kann man schon sagen, dass Miinchen hier durchaus unser Vorbild
ist und ich schon froh wire, wenn wir hier Miinchener Verhiltnisse hitten, was das Thema
Pflichten von privaten Entwicklern und Bautrdgern betrifft.
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Deswegen wiirde ich gerne mit meinen Nachfragen an Frau Prof. Merk beginnen. Auch von
meiner Seite vielen Dank! Ich fand es sehr spannend, und man sieht auch an dem Vortrag von
Frau Merk, dass anscheinend die Weiterentwicklung einer SoBoN regelméBig stattfinden
muss, weil sich nun mal die Stadt und die Rahmenbedingungen verdndern. — Vielleicht kon-
nen Sie dazu noch mal etwas erkldren, Frau Prof. Merk. Sie haben zum Beispiel angespro-
chen, dass es oft sehr hohe Bodenpreise sind und die Bodenpreise sich auch, wie in Berlin,
massiv erhohen. Kénnen Sie ausfithren, welche Probleme Sie haben? Mich wiirde auch noch
mal interessieren: Nachdem Sie im Juli 2021 die SoBoN weiterentwickelt haben, hiel3 es dann
von der politischen Gegenseite, es wiirden in Miinchen keine Wohnungen mehr gebaut oder
es wiirden nur noch Eigentumswohnungen gebaut. Sie haben einmalig einen Deckel auf die
Eigentumswohnungen gelegt, dass es maximal 20 Prozent geben kann. Vielleicht konnen Sie
das auch noch mal erkldren. Das ist Teil dieses Baukastenmodells. Dann habe ich aber auch
verstanden, wenn ein Eigentlimer mehr Eigentumswohnungen bauen will, muss er aber auch
wieder bereit sein, ein Stiick des Grundstiicks abzugeben und das nicht nur an die Stadt, son-
dern zum Beispiel auch an Genossenschaften. Konnten Sie das noch mal erkldren, denn ich
glaube, das sind Neuerungen, von denen wir hier in Berlin auch lernen kénnten.

Dann wiirde ich gern noch ein paar Fragen an den Senat stellen, und zwar wiirde ich gerne
wissen: Ich habe gelesen, es sind 65 Vertrdge, die unter der kooperativen Baulandentwicklung
entstanden sind. Vielleicht konnen Sie noch einmal ausfiihren, wie viele neue Projekte da in
den nichsten zwei, drei Jahren noch auf uns zukommen. Welches Potenzial sieht der Senat da
im Moment? Ich wiirde auch gerne wissen: Ist es denn so, dass diesen Anteil an sozialem
Wohnungsbau vor allem die Landeseigenen iibernommen haben, oder haben vor allem die
Privaten gebaut und danach an die Landeseigenen iibergeben?

Letzter Punkt ist die Kontrolle der Belegungsrechte: Es sind diese knapp 7 400 mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen rausgekommen. Wer kontrolliert das eigentlich danach, ob
mietpreis- und belegungsgebundenen vermietet wird? Machen das die bezirklichen Woh-
nungsamter, oder macht der Senat das zentral? — Vielen Dank!

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank! — Es konnen eigentlich kaum noch Fragen iibrig
sein. — Herr Forster probiert das jetzt trotzdem fiir die FDP-Fraktion. — Bitte schon!

Stefan Forster (FDP): Vielen Dank, Herr Vorsitzender! — Ich wiirde sagen, es ist noch eine
Menge an Fragen iibrig, aber ich werde die bereits aufgeworfenen nicht wiederholen, das
kann ich versprechen, oder ich versuche es zumindest. — Mich wiirde insbesondere interessie-
ren von Herrn Doll, weil er angeboten hat, etwas vertiefender zu berichten, wie denn die Er-
fahrungen in der Zusammenarbeit mit den stiddtischen Gesellschaften sind. Was funktioniert
gut? Wo sind vielleicht auch Probleme? Wo werden moglicherweise stiadtische Gesellschaften
iiberfordert, Stichwort Baukostensteigerungen usw.? Das ist auch eine Frage, die uns interes-
siert. Machen wir uns nichts vor, es wird auch kiinftig in Zusammenarbeit mit privaten Pro-
jektentwicklern neue stidtische Wohnungen geben miissen, weil die Stdadtischen nicht in der
Lage sind, sie komplett alleine zu bauen. Vielleicht konnen Sie etwas zu den Problemen, zur
Zusammenarbeit sagen. Refinanzierbarkeit ist auch ein Thema bei Stadtischen, dass sie sagen,
gerade die Neubauwohnungen sind mittlerweile so teuer, wenn sie sie bauen, dass sie sie nicht
mehr zu sozialvertrdglichen Preisen anbieten konnen. Das hat uns Herr Franzen in der letzten
Anhorung auch gesagt fiir die GESOBAU, dass er das kaum noch unter 13 oder 14 Euro pro
Quadratmeter darstellen kann.
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Zur Frage der Auswirkungen auf die Kostenstruktur, jetzt im Augenblick auch Baupreisstei-
gerung usw.: Ist es in Zukunft iberhaupt noch moglich, solche Modelle zu entwickeln bzw.
solche Projekte durchzufiihren? Oder sagen Sie momentan noch, nachdem was ich von den
Stadtischen hore: Wir nehmen erst mal davon Abstand; es sind erst mal keine neuen geplant;
wir fithren nur die Bestehenden zu Ende?

Wir hatten auch den Paradigmenwechsel von 25 Prozent der Wohneinheiten auf 30 Prozent
der Geschossfldache hinter uns. Wie ist das bei IThnen umgesetzt worden? Hat das gut funktio-
niert, oder gab es auch ein Problem in bestimmten Bereichen? Bitte nennen Sie uns, wo da die
Herausforderungen bei der Durchfiihrung liegen.

Herr Bezirksstadtrat Gothe hat auf Diskussionen beim Deutschen Stidtetag hingewiesen, dass
man da letzten Endes auch nicht viel weitergekommen ist, jedenfalls was die entsprechenden
Rahmenbedingungen betrifft. Konnen Sie uns sagen — das wird Frau Merk moglicherweise
auch konnen, ich stelle an Sie beide die Frage — inwieweit andere deutsche GroBstddte, jetzt
mal von Miinchen abgesehen — wir orientieren uns eigentlich immer nur an Miinchen und
Hamburg —, dhnliche Modelle haben, was entsprechende Belegungsquoten fiir sozialen Woh-
nungsbau betrifft, der auch in Bebauungspldnen verankert wird, die unseren gleichen oder
tiber unsere hinausgehen. Ich glaube, viele Stidte haben das gar nicht, setzen das gar nicht
ein. Ich meine, beim Deutschen Stadtetag betrifft das nur wenige Stidte, die tiberhaupt solche
Rahmenbedingungen bisher geschaffen haben oder sie im Rahmen von Bebauungspldnen
umsetzen.

Dann an Sie beide die Frage — ich vermute, die Antwort lautet Nein, aber ich stelle sie trotz-
dem —, ob es wissenschaftliche Untersuchungen tiber dieses Modell gibt. Sie hatten das Difu
angesprochen, Herr Gothe, aber ich glaube, das ist eine Anregung gewesen. Ich vermute, es
gibt bisher noch keine validen Untersuchungen dieser Modelle, was sie bringen und wie effi-
zient sie sind. Gibt es in irgendeiner Form etwas, was man uns an die Hand geben kann?

Frau Prof. Merk hat angeboten, uns Kataloge, Dokumente und Ahnliches zur Verfiigung zu
stellen, gerne ans Ausschussbiiro, das wird dann immer sehr gut weiter verteilt. Dann kénnen
wir uns entsprechend noch schlauer machen.

Ich wiirde an Sie, Herr Gothe, gerne noch eine Frage stellen, weil er gesagt hatte, dass weit-
gehende Einigkeit auch unter den Bezirksstadtriten herrscht. Ich erinnere mich in der letzten
Wahlperiode an Diskussionen, wo zum Beispiel das Bezirksamt Spandau durchaus auch ande-
re Auffassungen hatte, gerade was die Steigerungen von 25 auf 30 Prozent betraf und gerade
die stiddtebaulichen Vertrige. Da gab es Verfahren, die das Land dann an sich gezogen hat.
Konnen Sie etwas dazu sagen, ob das, was Sie heute hier als Erfahrungsbericht von Mitte und
sozusagen Einschitzung des Verfahren vorgetragen haben, die Position des RdB oder aller
zwolf Bezirksstadtrite, die fiir Bauen und Stadtentwicklung zustindig sind, ist, oder ob es da
auch unterschiedliche Meinungen gibt, und wenn ja, welche das entsprechend sind?

Dann hitte ich gerne noch gewusst, weil Sie in Mitte zum Teil auch schwierige Sozialstruktu-
ren haben: Wir haben bei Neubauten der stddtischen Gesellschaften die Vorgabe, dass sie,
wenn sie selber bauen, 50 Prozent Sozialquote erfiillen miissen. Wir kennen das aus dem
Mirkischen Viertel oder auch aus Marzahn-Hellersdorf. Da hatte die damalige linke Bezirks-
bilirgermeisterin Pohle mehrfach auch Befreiung beantragt, dass sie statt 50 Prozent dann doch
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nur 25 Prozent oder 30 Prozent bauen wollte, weil sie sagte, das wiirden die sozialen Struktu-
ren in den Gebieten nicht aushalten. Also ist die Frage auch an Sie, ob das, wenn man im
Wedding Neubauten mit 50 Prozent Sozialquote errichtet, dem Erhalt der sozialen Mischung
zutriglich ist. Das ist ein Problem, bei dem wir uns in Berlin ein Stiick weit bei solchen Din-
gen ehrlich machen miissen.

Dann habe ich zum Schluss einige Fragen an den Senat. Wir haben vor ziemlich genau einem
Jahr mit der Drucksache 18/3362 einen Zwischenbericht zum Thema ,,Evaluation der Leitli-
nie Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® bekommen. Das kam aus dem
Bereich von Frau Schade aus der Wohnungsbauleitstelle. Da sind einige Zahlen aufgefiihrt
worden. Deswegen die Frage: Wann wird es hier den Schlussbericht geben? Ein Zwischenbe-
richt impliziert, dass es einen Schlussbericht geben wird. Sind die Zahlen, die damals im Ja-
nuar 2021 genannt worden sind, noch aktuell, oder haben sie sich weiterentwickelt?

In dem Bericht ist auch sehr ausfiihrlich darauf Bezug genommen worden, dass wir gerade
beim Thema Schaffung von Grundschulpldtzen und Kitaplidtzen immer etwas hinterherhin-
gen. Die privaten Vorhabentriger bezahlen zwar die Kosten flir die Grundschulplitze, die
vertraglich vereinbart werden, aber die 6ffentliche Hand muss sie errichten und innerhalb von
fiinf Jahren bereitstellen. Daher auch noch mal die Frage an den Senat: Wiére es da nicht sinn-
voller, gerade bei sehr grofen Bauvorhaben, dass die privaten Eigentiimer die Kitas und
Grundschulen selbst errichten und dann dem Land Berlin iibertragen, denn wir wissen, dass
Erweiterungen von Grundschulen und Kitas mitunter sehr zeitintensiv sind? Dann wire auch
die Frage sowohl an den Senat aber auch an die Anzuhdrenden: Macht es Sinn, neben Grund-
schulpldtzen und Kitaplidtzen auch Oberschulpléitze oder gewisse andere soziale Bedarfe, Se-
niorenfreizeitstitten oder Ahnliches, in solchen Vertrigen zu verankern? Wir hdren immer,
das ginge nur fiir Kita- und Grundschulplitze, aber Oberschulpldtze sind mitunter ein Prob-
lem und andere soziale Bedarfe auch. Herr Staatssekretir Gaebler hat darauf hingewiesen,
dass die auch entsprechend mitwachsen miissen, wenn die Bauvorhaben kommen. Ist ange-
dacht, solche Pldtze dann entsprechend anzubieten?

Letzte Frage im Zusammenhang mit diesen Bebauungsplanverfahren ab einer Gréfle von
5 000 Quadratmeter Geschossflache, wo dies zur Anwendung kommt: Gibt es nennenswerte
Zahlen von Féllen, wo 4 999 Quadratmeter gebaut werden und es dann nicht zur Anwendung
kommt, oder wo man nach § 34 baut und das entsprechend nicht umgesetzt wird? Oder sind
die 5 000 Quadratmeter eine praktikable Zahl, ab der es sich lohnt, die entsprechenden Mo-
delle anzuwenden? Ist das eine Zahl, die sich auch bewéhrt hat, oder ist die aus der Luft ge-
griffen und muss gegebenenfalls angepasst werden? Diese Fragen richten sich vielleicht auch
an die Dame und die Herren aus der Praxis. — Vielen Dank!

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank, Herr Forster! — Als Néachster Herr Stettner fiir die
CDU-Fraktion. — Bitte schon!

Dirk Stettner (CDU): Vielen Dank, Herr Vorsitzender! — Jetzt kann ich mich wirklich kurz
halten. Ich glaube, es sind fast alle Fragen gestellt worden. Ich habe noch Nachfragen an
Thomas Doll und Frau Prof. Merk. — Herr Doll! Sie haben angeboten, mehr zu sagen. Ich
mochte Sie bitten, das zu tun, denn Sie haben nur eine sehr kurze Ausfithrung gemacht. Sie
sagen, Sie machen primir Mietwohnungsbau und schaffen bezahlbaren Wohnraum. Aus Threr
Erfahrung: Woran héngt es denn, dass wir nicht mehr in Kooperation hinbekommen? Was
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sind denn die grofiten Hinderungspunkte aus Threr Erfahrung? Und wenn Sie von bezahlbaren
Wohnraum sprechen, was meinen Sie denn konkret damit? Was ist denn fiir Sie bezahlbarer
Wohnraum, der ohne Forderung realisierbar ist, und mit welchen Erstellungskosten rechnen
Sie momentan?

Eine Frage an Frau Prof. Merk zur SoBoN: Wenn ich es richtig sehe, gehen Sie von voll-
kommen anderen Anséitzen aus, als Berlin es aktuell macht, und haben dieses Baukostenmo-
dell neu eingefiihrt. Kénnen Sie das noch einmal genauer erldutern? Wenn ich es richtig ver-
stehe, gibt es die Mdglichkeit, damit die verschiedenen Komponenten selber zusammenzustel-
len, auf die entsprechende Punktzahl zu kommen und aber auch Dinge abzuwéhlen. Wie hat
sich die Nutzung dessen seitdem entwickelt? Was sind Thre Erfahrungen damit? Ich lese, dass
Sie momentan von 9,60 Euro und 11 Euro bei Erstvermietung ausgehen. Ist das noch so? Wie
hat sich das entwickelt? Wie wird das von Privaten wahrgenommen?

An den Senat: Auf der Website ist zu lesen, dass wir bei Erstellungskosten von rund
3 000 Euro pro Quadratmeter Wohnungsneubau sind. Ist das der letzte Stand? Ich glaube, das
hat Herr Forster auch angesprochen. Inwieweit ist das aktualisiert worden? Von welcher Er-
stellungskostensituation gehen Sie aktuell aus? — Danke schon!

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank! — Als Néchster folgt Herr Schulz fiir die SPD-
Fraktion. — Bitte schon!

Mathias Schulz (SPD): Ich fasse mich auch sehr kurz, weil Herr Schwarze schon sehr viele
gute Fragen gestellt hat. — Ich mdchte noch ergidnzen. An Frau Prof. Dr. Merk: Sie haben ge-
sagt, dass die SoBoN mit Blick auf 60 Prozent miet- und belegungsgebundenen Wohnungen
gewidhlt wurde. Wie kommen Sie auf diesen Wert? Wie haben Sie den ermittelt oder festge-
setzt? Was ist da der Hintergrund? Mich wiirde interessieren, warum es nicht vielleicht noch
mehr sind. Sie haben eine Belegungsbindung von 40 Jahren gewéhlt. Auch da wiirde mich der
Hintergrund interessieren, wie es zu den 40 Jahren kommt und ob es da Moglichkeiten gibt,
die Belegungsbindung sogar zu erhdhen, also die Dauer zu erh6hen.

An Herrn Gothe noch eine Nachfrage: Sie hatten gesagt, dass sowohl im Bezirk Mitte, aber
auch in anderen Bezirken keine geeigneten Flichen fiir die sektoralen B-Pldne da sind. Viel-
leicht konnen Sie noch konkreter etwas zum Hintergrund sagen, warum das nicht auch in ei-
ner sogenannten duleren Stadt zum Beispiel moglich ist.

Ich habe noch eine Frage an alle zur Perspektive: Konnen Sie sagen, was aus Threr Sicht fiir
mogliche Anpassungen im BauGB erforderlich sind, damit die Kommunen noch besser beste-
hendes Bauland fiir gemeinwohlorientierte Wohnzwecke nutzbar machen kénnen? — Danke
schon!

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank! — Als Nachster folgt Herr Laatsch fiir die AfD-
Fraktion.

Harald Laatsch (AfD): Danke, Herr Vorsitzender! — Ich habe vor allen Dingen Fragen an
Frau Prof. Merk, und zwar: Das Delta zwischen sozialen Mieten und freiem Markt, insbeson-
dere in konkreten Zahlen, wiisste ich gern flir den Miinchener Wohnungsmarkt. Wie hoch ist
denn der Anteil an WBS- Berechtigten Haushalten in Miinchen? Welchen Sinn macht es aus
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TIhrer Sicht, Mieter davon abzuhalten, eine Eigentumswohnung zu erwerben, um fiir ihre Al-
terssicherung usw. zu sorgen? Das ergibt sich aus der Deckelung von nur 20 Prozent Eigen-
tumswohnungen.

An den Senat: Wie viele Sozialwohnungen sind im Zuge der kooperativen Baulandentwick-
lungen seit Einflihrung entstanden, und wie viele davon von privaten Unternechmen, also nicht
von landeseigenen Wohnungsgesellschaften? — Danke!

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank! — Frau Gennburg fiir die Linksfraktion. — Bitte
schon!

Katalin Gennburg (LINKE): Vielen Dank! — Ich will zunachst einmal sagen, dass ich es gut
finde, dass wir natiirlich hier den Austausch mit Miinchen vertiefen, und habe die ganz kon-
krete Frage an Frau Merk, wie viel mehr Personal es jetzt fiir die sektoralen B-Pléne braucht,
denn das ist eine ganz interessante Frage, die wir auch in Berlin diskutieren. Wie wiirden Herr
Gothe und Herr Gaebler dieselbe Frage beantworten? Haben Sie den Eindruck, dass wir zu
wenig Personal haben, denn das ist tatsdchlich eine Debatte, die wir hier fiihren?

Ich finde es ganz hervorragend, dass Herr Doll heute hier ist. Ich habe leider noch nie so einen
Projektentwickler, der fiir die LWU diese Wohnungen fertigstellt, kennenlernen diirfen. Des-
wegen ist es schon. Wie funktionieren denn diese Projektentwicklungen fiir die Landeseige-
nen? Konnen Sie das einmal ganz konkret darstellen? Ist es so, dass die Landeseigenen sagen:
Das und das ist die 30-Prozent-Fliche, fiir die wir entwickeln miissen, die wir iibernehmen
wollen, und Sie bekommen dann den Auftrag als TREUCON und machen das Rundum-
sorglos-Paket zum Marktpreis, oder wie darf ich mir das vorstellen?

Wenn jetzt Herr Gothe in der Deutlichkeit sagt, dass das Gesetz nicht umsetzbar ist und Ab-
lauf und Umsetzbarkeit des Baulandmobilisierungsgesetzes ein grofles Problem sind, mdchte
ich gerne wissen: Sind Sie oder Herr Gaebler denn bereit, Frau Ministerin Gallwitz dazu ein-
fach mal einen Brief zu schreiben? Das wire doch dann angemessen. Das kdnnen wir auch
gerne gemeinsam machen.

Dann wiirde mich noch interessieren, ob wir das nicht tatsdchlich der Kondition oder im Aus-
schuss noch mal vertiefen konnten. Konnten wir nicht die nichste Ausschussreise nach Miin-
chen machen? Das wire doch total angemessen angesichts dieser 60-Prozent-Quote, iiber die
wir reden, und angesichts der Tatsache, dass es mit den sektoralen B-Pldnen in Miinchen viel
einfacher funktioniert als in Berlin. — Vielen Dank!

Vorsitzender Andreas Otto: Das ist eine Idee. — Jetzt habe ich noch Herrn Schenker auf der
Redeliste, ebenfalls fiir die Linksfraktion. — Bitte schon!

Niklas Schenker (LINKE): Vielen Dank! — Ich freue mich auch sehr. Erst mal vielen Dank
an alle Anzuhorenden! Ich habe mich besonders iiber den Vortrag von Frau Merk gefreut,
weil das, glaube ich, noch mal Mallstibe setzt. Wenn wir hier auch dariiber reden, dass wir
die kooperative Bauentwicklung evaluieren, sind wir da im Gegensatz zu vielen anderen Stad-
ten noch wenig ambitioniert. Vielleicht noch der kurze Hinweis an Herrn Forster: Das gibt es
nicht nur in Berlin und Miinchen, sondern zum Beispiel auch Hamburg, Koln, Frankfurt,
Miinster, Ulm, Freiburg, Tiibingen, Rosenheim haben alle dhnliche Regelungen getroffen,
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viele davon auch deutlich weitergehender als das, was in Berlin passiert. Man muss hier fest-
halten: Private Investoren dominieren zahlenmiflig den Wohnungsneubau und haben auch die
meisten Baulandfldchen, aber leisten fast gar keinen Beitrag zur sozialen Wohnraumversor-
gung in der Stadt, denn nur ein ganz geringer Anteil der Wohnungen, die in den letzten Jahren
fertiggestellt wurden, wurde wirklich als Sozialwohnungen fertiggestellt. Von den 6ffentli-
chen Fordermitteln haben zu fast 90 Prozent die Landeseigenen die Sozialwohnungen, die
daraus entstanden sind, gebaut. Wir haben da wirklich ein erhebliches Problem und gleichzei-
tig die Situation, dass 20 000 Sozialwohnungen in den néichsten fiinf Jahren aus der Bindung
fallen werden und wir in Berlin aber 60 Prozent WBS-Berechtigte haben. Das muss man noch
mal ganz deutlich sagen. Vor dem Hintergrund sei es mir auch noch gestattet zu sagen, dass
wir das als Linksfraktion sehr sinnvoll finden, was in Miinchen passiert und uns auch fiir eine
60-Prozent-Quote aussprechen. Das ist bedarfsgerecht. Wir haben die 60 Prozent derjenigen
Menschen auch in Berlin, die Anspruch auf einen WBS haben und damit eine solche Woh-
nung bekommen konnten, und gleichzeitig eine Situation, um diese ganze Eigentumswoh-
nungsdebatte hier mal auf den Boden der Tatsachen zuriickzuholen, dass Eigentumswohnun-
gen fiir einen ganz geringen Anteil in der Stadt tiberhaupt leistbar sind und wir insofern wirk-
lich andere Probleme haben.

Ich komme noch zu ein paar Fragen, die ich an die verschiedenen Anzuhdrenden habe. Erst
mal an Frau Prof. Merk, ab wann die Sozialgerechte Bodennutzung eigentlich wirksam wird.
In Berlin — dariiber haben wir gerade gesprochen — gilt das erst bei sehr grolen Bauvorhaben
mit 5 000 Quadratmetern. Ich kenne einen Fall aus Charlottenburg-Wilmersdorf, wo Investo-
ren sagen: Wir bauen 4 700 Quadratmeter, und damit kommt das eben nicht zur Anwendung.
— Da noch mal die Frage, wie das in Miinchen gehandhabt wird und wie Diskussionen dazu in
der Vergangenheit gelaufen sind.

Dann wiirde ich gerne fragen, wie es in Miinchen eingeschitzt wird, dass man iiber die
SoBoN oder mit anderen Mitteln auch Vorgaben fiir bezahlbares Gewerbe machen kann, also
ob man da einen Anteil festschreibt, ob das schon Bestandteil ist oder ob es dahingehend
Uberlegungen gibt.

Dann habe ich gelesen, dass mit der evaluierten SoBoN die Kostenbeteiligung fiir Planungs-
begilinstigte an sozialen Infrastrukturen noch mal ausgeweitet wurde. In Berlin haben wir tat-
sachlich bisher nur die Beteiligung an Kita- und Schulplédtzen. In Miinchen betrifft das deut-
lich mehr Bereiche. Ich wiirde mich sehr dariiber freuen, wenn Sie dazu noch etwas sagen
konnten.

Eine letzte Frage: Es gibt die Idee, dass man die Planungsbegiinstigten aus Kosten und Lasten
ein Stiick weit entldsst, in dem man sie dazu auffordert, dass sie gleich einen Anteil der Bau-
flichen, um die es geht, an die Stadt verduBern. Miinster macht es zum Beispiel so, dass im-
mer 50 Prozent der Wohnbaufldchen einfach direkt an die Stadt verduBBert werden und dann
die Stadt selber entscheiden kann, was sie dort fiir Vorhaben umsetzt. Ist so etwas schon Be-
standteil in Miinchen? Wie wird das diskutiert?

An Herrn Gothe die Frage — ich glaube, die Kollegin Schmidberger hatte das schon so dhnlich
gefragt — Wer kontrolliert das eigentlich, wenn dann so ein Berliner Modell, so ein Projekt-
vorhaben gefasst wird? Wer kontrolliert solche stidtebaulichen Vertrage? Gibt es dann regel-
mifBige Runden mit den Bezirken, oder wie funktioniert das?
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Inwiefern ist der Baunutzungsplan ein Riesenproblem? Ich kenne das vor allem aus der Praxis
in Charlottenburg-Wilmersdorf. Koénnen Sie ausfiihren, inwiefern der dort in Mitte verhindert,
dass B-Pléne aufgestellt werden? Was ist eine Perspektive, um das zu verhindern?

An den Senat zwei letzte kurze Fragen, weil wir gerade liber Gewerbe sprachen: Ich habe
verstanden, dass das eher zuriickhaltend eingeschétzt wird. Auf der anderen Seite kann man
doch argumentieren, dass iiberall dort, wo Gewerbeneubau stattfindet — grofe Biirovorha-
ben —, ja auch Menschen zur Arbeit gehen und tatsidchlich infrastrukturelle Folgebedarfe ent-
stehen. Konnte insofern argumentiert werden, dass ein kleiner Anteil an der Schaffung von
infrastrukturellen, sozialen Folgebedarfen moglich ist? Lédsst man sich von diesem Vortrag
aus Miinchen befliigeln, und ist der Senat bereit, mehr Miinchen zu wagen?

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank! — Damit ist die Redeliste aus den Reihen der Ab-
geordneten erschopft. — Frau Prof. Merk, wir konnten es so machen, dass wir Sie jetzt noch
beantworten lassen, und danach kdnnten wir die Liiftungspause machen. Hinterher konnten
wir die beiden hier anwesenden Anzuhodrenden bitten, die Fragen zu beantworten. Ich sehe
allgemeines Nicken. — Dann verfahren wir so, und ich gebe das Wort nach Miinchen.

Dr. Elisabeth Merk (Stadtbauritin Miinchen) [zugeschaltet]: Vielen Dank! — Es ist fiir mich
natiirlich auch sehr spannend, Thre Themen besser kennenzulernen, aber unsere Preise wollen
Sie, glaube ich, trotzdem nicht haben, denn die sind stidndig im Steigen begriffen. Ich muss
jetzt vielleicht noch mal sagen, dass alles, was ich hier vortragen kann und was wir auf der
Ebene einer Kommune versuchen, immer unterhalb dessen schrammt, was wir als Stidte
mehrmals schon eingebracht haben, dass wir eigentlich eine Bodenreform brduchten; ich sage
jetzt nicht, eine Enteignung, aber eine Bodenreform, die diese Bodenrichtwerte etwas anders
erarbeitet. Wir rennen mit unseren guten, ausgetiiftelten Maflnahmen im Prinzip immer diesen
Bodenrichtwerten und der damit verbundenen Preissteigerung hinterher.

Insofern ist es schwierig, absolut giiltige Zahlen zu nennen, wobei die einfach wirklich enorm
sind. Bei uns liegen jetzt die Baulandpreise fiir den Geschosswohnungsbau in einer durch-
schnittlichen Lage bei 3 400 Euro pro Quadratmeter, in einer guten dann bei zwischen 4 000
bis hin zu 6 000, 7 000 Euro. Das sind nur die, die wir erheben. Das ist also immer 10 bis
20 Prozent iiber dem Vorjahr. Daran konnen Sie erkennen, wie grof3 die Not bei uns ist. Das
Gleiche driickt sich natiirlich auch in den Mieten aus. Im nichtgeforderten Wohnungsbau lie-
gen Bestandswohnungen bei der Wiedervermietung so um die 19 Euro. Fiir Normalverdiener
— die miissen nicht nach Sozialgesetzbuch eingeteilt sein — ist alles, was iiber 20 Euro ist,
iiberhaupt nicht mehr leistbar. Deswegen adressiert unser Handlungsprogramm ,,Wohnen in
Miinchen VI* im Prinzip nicht nur diese SGB-einkommensorientierte Forderung, sondern
schon die breite Mitte der Gesellschaft. Daran kann man aber auch sehen, wie schwierig diese
Grundsatzfrage des Bodenrechts und der Bodenrichtwerte ist.

Sie hatten ein paar Fragen zum sektoralen Bebauungsplan. Auf die wiirde ich zuerst eingehen,
weil das ein paar weniger waren und weil wir da auch noch nicht so viel wissen. Nach unserer
Auffassung bezieht sich das, wo man dann diese 40 Prozent Angemessenheit berechnen kann,
nur auf das, was iiber das schon existierende Baurecht hinausgeht, also sprich, wenn Sie eine
Bauliicke haben und haben nach § 34 das Recht, da vier Geschosse reinzubauen, und durch
gute Planung und Abwiégung sagt man dann, es konnten zwei Geschosse mehr sein, dann
sind, bezogen auf diese zwei Geschosse mehr, 40 Prozent gefordert. Das ist unsere Herange-
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hensweise. Ich hoffe, ich habe das jetzt richtig dargestellt. Ich muss einschridnkend sagen, ich
bin selber keine Juristin, insofern bitte ich, da Unschérfen einzukalkulieren. Es geht aber im-
mer nur um dieses hohere Nutzungsmal iiber das, was schon da ist, hinaus. Das zeigt natiir-
lich auch schon, dass das beschrankt ist.

Was wir jetzt noch gar nicht angesprochen haben und was wahrscheinlich diese Veranstaltung
sprengt, sind aber doch alle Klimaziele und Klimathemen, die wir in unseren Stadten haben,
und dieser Appell, hauptsdachlich im Bestand zu agieren. Wir haben viele Sanierungs- und
Erhaltungssatzungsgebiete. Wir haben jetzt ein sehr grofes Sanierungsgebiet {iber 400 Hektar
in Miinchen-Neuperlach. Es ist nicht ganz vergleichbar mit Hellersdorf, aber in einer Grof3en-
ordnung von GroBsiedlungen. Da wird auch die Frage sein, wie man solche Transformation
und einen U solchen Umbau unter diesen Prédmissen iiberhaupt darstellen kann. Wir halten
riesige Satzungen schlichtweg juristisch nicht fiir hidndelbar und beginnen jetzt mit sehr
blockscharfen, klar definierbaren Satzungen, auch um diesen vorher angeklungenen Fragen
nach Entschiddigungen sehr klar etwas entgegensetzen zu konnen. Wie gesagt, wir sind da
ganz am Anfang und miissen unserem Stadtrat natiirlich auch eine Risikoaufklarung zumuten.
Wir konnen nicht so tun, als wiirde das einfach alles irgendwie gehen, sondern wir gehen sehr
sorgfiltig vor.

Das Zweite sind die Kooperationen. Unsere gesamte SoBoN basiert auf der Idee, dass sie
transparent, angemessen, ursichlich ist — das wurde ja jetzt mehrmals aufgerufen — und dass
man Dinge, die man vielleicht dariiber hinaus in einem Areal braucht, wie iibergeordnete
Schulen oder eine Bezirkssportanlage, in den Verhandlungen iiber die stddtebaulichen Vertra-
ge, aber dann natiirlich schon mit einem Grundstiicks- und Lastenausgleich, mit der Kommu-
ne erzielt. Das heil3t also, das muss zu normalen Verkaufswerten, zum Teil auch von unserem
Liegenschaftsreferat, erworben werden, wenn wir zusétzliche Strukturen brauchen.

Was sich positiv abzeichnet, auch seit dieser Diskussion um die neue SoBoN, ist, dass wir
zunehmend auch Angebote bekommen, dass unsere zwei Wohnungsbaugesellschaften, die
Miinchen hat, in Kooperation mit Privaten in eine Baulandentwicklung gehen. Das gab es
vorher in dieser Qualitdt nur einmal, wo wir schon Erfahrungen machen konnten. Wir sind
gerade dabei, ein Procedere zu entwickeln, in welcher Form und zu welchen Anteilen das
gelingen kann.

Es gab die Frage — ich weiB} jetzt leider nicht mehr, vom wem sie kam, es war fiir mich ein
bisschen schwierig, das alles zu verfolgen —, wer den sozialen Wohnungsbau baut und wer
das kontrolliert. Es wird natiirlich immer wieder stichprobenartig kontrolliert. Wir haben
wichtige Schnittstellen auch mit unserem Sozialreferat, das beispielsweise auch fiir diese An-
zahl an Wohnungsscheinberechtigten zustdndig ist, aber bauen tun das natiirlich auch Private,
nicht nur unsere eigenen Wohnungsbaugesellschaften. Unsere Wohnungsbaugesellschaften
bauen bisher vorwiegend auf unseren eigenen Flichen, wenn wir also grofle Flachen selber
stadtentwickeln, bis zu 50 Prozent auch iiber die Inhousevergaben direkt — ich vermute, das
machen Sie ganz dhnlich, um schneller zu sein — und ab und an auch in Kooperationen.

Ein Grund, warum wir die SoBoN jetzt neuerlich reformiert haben, war genau der, dass der
geforderte Wohnungsbau, der nach der alten SoBoN zu 30, 40 Prozent anfiel, en bloc an an-
dere Private verkauft wurde, mit einer Wette darauf, was das in 25 Jahren wert ist, sodass die
Stadt nicht in der Lage war, das selber zu erwerben, weil die Bodenpreise dann schon wieder
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so extrem hoch waren. Auch die Genossenschaften konnten das nicht. Insofern sind in der
neuen SoBoN einmal diese Bindungsdauer von 40 Jahren und dieses Aufteilungsverbot von
grofler Bedeutung. Sie kdnnen aber wihlen, ob Sie 80 Prozent als Grundmodell haben oder
etwas weniger oder etwas mehr. Bezogen darauf kriegen Sie dann Punkte und kénnen das mit
dem entsprechenden Anteil an einkommensorientierter Férderung beziehungsweise auch dem
Miinchen-Modell kombinieren. Das heifit, das sind dann die Modelle, die in den preisge-
ddmpften Wohnungsbau gehen, oder fiir andere Bevdlkerungsschichten, die zwar keine Woh-
nungsscheinberechtigung haben, aber doch von ihrer finanziellen Situation her vor dem Hin-
tergrund unseres wohnungspolitischen Handlungsprogramms in diese Kategorien fallen.

Eine Frage war, wieso wir glauben, dass 20 Prozent Eigentumswohnungen geniigen. Das ist,
glaube ich, eine falsche Betrachtung. Wir betrachten in der SoBoN ja in der Tat nur das, was
wir neu liber Bebauungspldne entwickeln. Die Hilfte des Bauens und damit auch des Woh-
nungsbaus in Miinchen passiert iiber § 34, also iiber schon bestehendes Baurecht. Das heift,
wir waren der Auffassung, dass iiber die Bereiche, wo wir keinen steuernden Zugriff haben,
so viele Moglichkeiten da sind, Eigentumswohnungen zu realisieren, dass man das auf diesen
Flachen, wo wir iiber Bebauungsplanungen agieren, nur zu einem sehr eingeschriankten Maf3
zulassen mochte — natiirlich wohl wissend, dass das auch einen Teil einer Refinanzierung von
bestimmten Entwicklungen darstellt. Wir haben sehr viele Gespriche auch mit der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft gefiihrt. Es ist fiir uns sehr schwierig, das nachzuvollziehen,
weil natiirlich jedes Unternehmen andere Geschéftsmodelle hat. Wir haben jetzt noch keine
neuen Bebauungsplidne mit dieser neuen SoBoN, wohl aber schon Interessenten, sodass wir
zuversichtlich sind, dass wir in diesem Jahr schon ein paar Beschliisse fassen konnen. Natur-
gemil dauert es aber zwei, drei Jahre, bis diese Dinge dann greifen.

Es war auch eine Frage, ab wann das dingfest gemacht wird. Bei uns ist eigentlich nach dem
Aufstellungsbeschluss, wo man sich zu der neuen SoBoN bekennt, der Moment, wo der Billi-
gungsbeschluss definiert wird. Das ist auch der Moment, wo die Planungen nach Wettbewerb,
stddtebaulichen Konzepten usw. so weit fortgeschritten sind, dass man diese Dinge berechnen
kann und damit dann auch in den stiddtebaulichen Vertrag einflieBen. Wir haben natiirlich
auch Entwicklungen, wo die Grundstiicke nicht nur einem Eigentiimer gehdren, sondern meh-
reren. Da brauchen wir dann Grundzustimmungen, sonst kdnnen wir solche Verfahren gar
nicht anstoBen. Daraus wird auch deutlich, nicht nur fiir die sektoralen Bebauungspléne, die
einfach noch ganz wenige sind, dass wir natiirlich viel Personal brauchen, um diese Dinge gut
zu fahren. Man braucht auch wirklich viele erfahrene Juristen, die in der Lage sind, mit den
entsprechenden Rechtsanwaltskanzleien der Planungsbegiinstigten diese Vertridge auszuarbei-
ten.

Wir beneiden manchmal natiirlich Stadte wie Miinster oder Ulm, die andere Formen von Bau-
landmodellen haben. Die sagen, wir entwickeln das nur, wenn die Eigentiimer uns das direkt
verdauflern und komplett der Stadt iibergeben. Wir glauben, dass das schwierig ist, vor dem
Hintergrund, dass wir das liberhaupt nicht in diesen Dimensionen in Miinchen ganz allein
bewiltigen konnten, so wie auch unsere Wohnungsbaugesellschaften nicht alles bauen kon-
nen. Wir setzen schon auf eine gute Kooperation und glauben auch, dass das richtig ist, weil
natiirlich dann das, was man als Mischung und verschiedene Ideen von Baulandentwicklun-
gen generieren kann, am Ende das Wohnen und die Quartiere attraktiv macht.
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Es gab noch eine Frage zur Gewerbe-SoBoN. Wir sind dabei, wieder etwas Neues zu erfin-
den. Wir hatten vor acht, neun Jahren eine Gewerbe-SoBoN, vor dem Hintergrund, dass man
gesagt hat, wenn Gewerbe wegkommt, weil Wohnungsbau hinkommt, miissen wir woanders
neues Gewerbe schaffen. Wir hatten dann so ein Modell, das bei uns Gewerbehofentwicklun-
gen hiel3, das unser Wirtschaftsreferat betreut hat. Das lief ganz gut, war aber in den Berech-
nungsmodellen so kompliziert, dass wir das bei der vorletzten SoBoN-Novelle — das war,
meine ich, 2017 — abgeschafft haben. Wir iiberlegen gerade, inwieweit wir in unserem Bau-
kastenmodell oder in einem eigenen Modell etwas entwickeln konnen. Das ist aber nicht so
einfach. Wir haben im Ubrigen selten Bebauungspline, die nur ein Thema haben. Wir versu-
chen eigentlich immer, eine Mischung zu propagieren, Stichwort urbanes Gebiet. Wir wollen
ja nicht dort nur Gewerbe und da nur Wohnen haben, wir wollen ja nicht nur sozial durch-
mischte Quartiere, sondern wir wollen auch eine Nutzungsmischung in den Quartieren. Wir
untersuchen auch diese Erdgeschosszonen und inwieweit man da vielleicht auch einen Bonus
fiir kleinteiliges Gewerbe geben kann. Das ist dann leider doch wieder mehr als ein Baukas-
ten, eigentlich ein Mosaiksteinwerk von unterschiedlichen Dingen und Beschliissen, die wir
da unterbringen.

Fiir uns ist es natiirlich auch ein Riesenproblem, dass so viele Wohnungen immer wieder aus
der Bindung entfallen. In den Grundstiicken, die die Stadt selber vergibt, haben wir mittler-
weile Bindungen zwischen 60 und 80 Jahren. Wie gesagt, wir vergeben alles nur noch im
Erbbaurecht, insofern haben wir da jetzt schon eine Bremse eingebaut. Bei Privaten sind die
40 Jahre unsere derzeitige Marke. Der soziale Infrastrukturkostenbeitrag, der auch kurz an-
klang — es hatte eine Person nachgefragt —, oszilliert in unserem Baukastenmodell zwischen
100 und 250 Euro pro Quadratmeter Geschossfliche und wird dann im Zusammenhang mit
diesen anderen Moglichkeiten bepunktet. Wir sind sehr gespannt, ob unser Sonderbaustein
,Verkauf an die Landeshauptstadt Miinchen* oder ,,Verkauf an Genossenschaften* funktio-
nieren wird. Das wire tatsichlich ein Steuerungselement, wo man sagt, man hat diese Flichen
und Wohnungen langfristig in einer sozial gerechten und fairen Bewirtschaftung, die fliegen
nicht immer wieder runter. Wir hatten zu Hochzeiten — ich glaube, in den Siebzigerjahren —
ungefdhr 180 000 Wohnungen als gebundene Wohnungen, damals mit diesem ersten und
zweiten Forderweg. Wir haben heute etwa 80 000 Wohnungen, die aber immer wieder aufge-
fiillt werden miissen, weil sie immer wieder aus der Bindung fallen. Das passiert alles mit
Steuergeldern und einem irren Aufwand in den Behdrden. Das kann eigentlich nicht richtig
sein.

Ich wiirde es jetzt mal dabei belassen, wohl wissend, dass ich wahrscheinlich einiges iiberse-
hen habe oder vielleicht gar nicht so prédzise beantworten kann. Die Zahl der WBS-
Berechtigten weil3 ich schlichtweg nicht. Dazu miisste ich bei unserem Sozialreferat nachfra-
gen. Das habe ich jetzt hier nicht in meinen Zahlenwerken, die vor mir liegen. Danke fiir Thr
Verstdndnis!

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank, Frau Prof. Merk, nach Miinchen! — Ich glaube,
wir haben eine ganze Menge von Thnen gelernt. Wenn ich den Senat richtig verstanden habe,
sind Sie demnéchst wieder in Berlin und auf dem Stadtforum zu horen. Die Diskussion kann
man da noch fortsetzen. Ich bedanke mich schon mal bei Thnen. Sie kénnen gerne noch da-
beibleiben und weiter zuhdren.
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Dr. Elisabeth Merk (Stadtbauritin Miinchen) [zugeschaltet]: Ich hére noch ein wenig zu,
wenn ich darf.

Vorsitzender Andreas Otto: Unbedingt! — Wir machen jetzt erst mal eine Viertelstunde Liif-
tungspause. Dann steigen wir wieder in die Antwortrunde ein und machen weiter mit Herrn
Doll, Herrn Gothe und dem Senat.

[Liftungspause von 11.19 bis 11.41 Uhr]

Wir treten wieder in die Sitzung ein, sind in der Antwortrunde zu den aufgeworfenen Fragen,
haben Frau Prof. Merk schon gehort und gehen jetzt weiter — ich mache das in umgekehrter
Reihenfolge — zu Herrn Doll. — Auch an Sie sind eine ganze Menge Fragen gerichtet worden,
und Sie haben jetzt die Gelegenheit, die zu beantworten. — Bitte schon!

Thomas Doll (TREUCON Gruppe Berlin): Vielen Dank, Herr Vorsitzender! — Ich habe mir
ein paar Notizen gemacht und werde zunichst einmal auf die einzelnen Fragen eingehen. Zur
ersten Frage: Was fiir Bauvorhaben werden im kooperativen Baulandmodell — ab 5 000 Quad-
ratmeter — in der Regel unter diese Pramisse fallen? — Wir sagen, dass die durchschnittliche
WohnungsgroBle 63 Quadratmeter betrdgt, und wenn man das mit den 5 000 Quadratmetern
Wohnflache ins Verhiltnis setzt, dann sind das in der Regel alles Vorhaben ab 80 Wohnun-
gen. Unter 80 Wohnungen werden Sie in der Regel keine Vorhaben im kooperativen Bau-
landmodell haben.

Ich will noch ganz kurz darauf eingehen, wie unsere Rolle als TREUCON zu verstehen ist.
Wir verstehen uns als Ergidnzung zu den ohnehin in den stddtischen Wohnungsbaugesell-
schaften bereits vorhandenen Ressourcen der Projektentwicklung. Wir sind am Markt tétig,
akquirieren Grundstiicke, kaufen die auch selbst, bringen die in eine Projektentwicklungsge-
sellschaft ein und ke. Nnen die Anforderungsprofile der unterschiedlichen Akteure in den
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften sehr genau. Meistens gibt es Unterschiede in der
Handhabung, auch Unterschiede, was Architektur oder Grundqualitit angeht, aber die Heran-
gehensweise der Geschéftsfiihrer der stddtischen Wohnungsbaugesellschaften ist an sich dhn-
lich. Die von uns schliisselfertig angebotenen Projektentwicklungen werden zundchst einmal
im Ausschuss des Aufsichtsrates behandelt und kommen dann letzten Endes in der Regel
auch in den Aufsichtsrat der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, sodass da ein Hochst-
malf an Transparenz gegeben ist etc. pp., einmal natiirlich in Bezug auf die Qualitit, aber auch
im Hinblick auf die Konzeption — dazu komme ich gleich noch —, und der dritte Punkt ist na-
tiirlich die Wirtschaftlichkeit.

Wir haben in der Regel den sogenannten klassischen Enderwerb. Dort ist es auch so, dass die
Wohnungsbaugesellschaft erst anfingt zu bezahlen, wenn sie bereits in Abteilung 1 des
Grundbuches kommt, also Eigentiimer wird, und wenn der Bau beginnt. In der Vergangenheit
gab es auch andere Modelle, aber wir sehen die Notwendigkeit, dass so ein Vorhaben nicht
scheitert oder in zeitliche Engpédsse kommt oder das Bauvorhaben teurer wird. Das sichern
wir vertraglich entsprechend ab. Wie gesagt, seit 1994 — da konnen Sie suchen, wo Sie wollen
— haben wir noch nie ein Bauvorhaben an die Stédtischen geliefert, das nicht klar in den Kos-
ten oder nicht piinktlich war.
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Dann noch ganz kurz zu den Themen Grundstiicke und Baupreise. Ich will es mal an drei Bei-
spielen festmachen. Wir haben im Jahr 2012 noch Grundstiicke gesucht, die man durchaus als
innerstddtisch bezeichnen kann. Vielleicht werden sich einige von Thnen noch an eine Pro-
jektentwicklung in Berlin-Treptow in der Kiefholzstrale erinnern, unweit des alten sogenann-
ten Entenschnabels, wo kurz dahinter die Mauer stand. Wir haben fiir dieses Grundstiick da-
mals in Berlin-Treptow — wichtig ist immer, in Quadratmetern vermietbare Flache zu denken
— 300 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche bezahlt. 2017 im Rosenfelder Ring in Berlin-
Friedrichsfelde hatte sich die ganze Nummer schon verdoppelt, da zahlten wir 650 Euro pro
Quadratmeter Wohnfldache. Auf ein sehr schones Grundstiick ist ein kleines Hochhaus drauf-
gekommen, das kennen vielleicht auch viele von Thnen, die Lichtenberg kennen. 2019 waren
es fiir die HOWOGE in der Flimingstra3e, was total am Stadtrand ist — wir reden liber Mar-
zahn — 900 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche. Das fiihrt einen Entwickler wie uns, der letz-
ten Endes auch an die stddtische Wohnungsbaugesellschaft mit bestimmten Preisobergrenzen
abgeben muss, an bestimmte Grenzen. Die Baukosten schwanken in dieser Zeit zwischen
1 900 Euro und 2 300 Euro pro Quadratmeter Wohnfliche.

Es kam die Frage, wo wir die heute sehen. Die Baukosten sind im Moment klar eher bei
3 000 Euro pro Quadratmeter Wohnflache, vielleicht sogar etwas driiber, je nachdem, was
verwirklicht werden soll. Das ist auch fiir Sie als Abgeordnete eine sehr wichtige Komponen-
te, die Sie in Thre Uberlegungen einbeziehen miissen. Normalerweise sind die von mir eben
benannten Kosten fiir ein Wohnungsbauvorhaben mit dem Gebiudeenergiestandard
KfW 50 EE zu benennen. Das ist der Standard, der auch in der Vergangenheit von den Ent-
wicklern, aber auch von den stidtischen Wohnungsbaugesellschaften meistens abgefragt wor-
den ist. Das hat Herr Lindner als Bundesfinanzminister dann erst mal kassiert, auch in Zu-
sammenarbeit mit Herrn Habeck. Ich habe das nicht so ganz verstanden, weil KfW 55 EE in
Verbindung mit erneuerbaren Energien eigentlich ein verniinftiger KfW-Standard war.
Selbstverstindlich wird man unter Zukunftsaspekten eher KfW 40 oder KfW 25 favorisieren.
Das Problem, dass dann aber entsteht, ist, dass Sie noch mal erhohte Baukosten haben und
dass der Spielraum, den Sie dann fiir das sogenannte bezahlbare Wohnen oder den 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau einsetzen konnen, immer kleiner wird, weil in der Gesamtbetrach-
tung einer grofleren Wohnprojektentwicklung die Kosten nach oben gehen, und dann kénnen
Sie zwei Stellgroflen bedienen: Die eine Stellgrofle ist das Grundstiick, die andere Stellgrof3e
ist die Miete, und an der Miete — zumindest ist es bei uns im Hause so — mdchten wir nicht
unbedingt drehen.

Was ist eine weitere Moglichkeit? — Gerade wenn Sie iiber unser Bauland, die Grundstiicks-
flichen in unserer Stadt nachdenken, egal an welcher Stelle — es gibt zwar Unterschiede,
wenn ich Treptow-Kdpenick oder auch Pankow sehe, da gibt es noch groBflichige Moglich-
keiten —, dann ist unser Bauland begrenzt. Wenn wir heute 6kologisch und mietenpolitisch
sinnvoll agieren wollen, dann miissen wir stirker iiber BaumaBBnahmen nachdenken. Dann
miissen wir iiber Geschossigkeit nachdenken, und wir miissen auch dariiber nachdenken: Pas-
sen die zu errichtenden Wohnfldachen aus der Forderungsrichtlinie tatsdchlich noch dazu, dass
einerseits der Bedarf von Singles und Familien erfasst wird, oder muss ich dariiber nachden-
ken, ob ich die ganze Nummer wieder ein Stiick weit kleiner mache? Es gab da im Moment
missverstindliche AuBerungen, auch von Frau Kern im BBU, die zitiert wurde mit: Sie will
den alten Omis ihre Wohnungen wegnehmen. — Ich glaube, das ist es nicht, aber man kann
mit effizienten und intelligenten Grundrissen und mit einem entsprechend besseren Verhéltnis
zwischen der sogenannten Bruttogeschossfliche zur netto vermietbaren Fldche einiges ma-
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chen, und das miisste stirker in den Fokus der Betrachtung riicken. Wenn ich iiber Woh-
nungsbauférderungsmodelle nachdenke, dann muss ich vor allen Dingen Vorhaben férdern,
die diese engen wirtschaftlichen Kriterien auch sehr gut erfiillen konnen.

Ich will zuriick zur Frage, was ich als bezahlbares Wohnen bezeichne und was am Ende aus
meiner Sicht bezahlbar ist. Wenn wir mal 20 Jahre zuriickgehen, dann hatten wir oft bezahl-
bares Wohnen, das bei ungefahr 5 Euro, 5,50 Euro begann. Ganz frither waren es mal 5 Mark.
Wir liegen jetzt im Bereich des ersten Forderweges bei 6,50 Euro bzw. 7,50 Euro. Das ist eine
ganz wichtige Komponente, weil es in der Tat in Berlin viele Personen oder auch Haushalte
gibt, fiir die es schon eine Schwierigkeit ist, 6,50 Euro oder 7,50 Euro aufzuwenden. Ich kann
Ihnen ein Beispiel aus Berlin-Marzahn nennen, was da bei einer Neubauvermietung in der
Flamingstrale 70 passiert ist, das ist ganz interessant. Ich komme gleich noch mal dazu. Die
aus meiner Sicht bezahlbare Miete — das ist aber nicht die Miete, die heute wirtschaftlich ist —,
sehe ich immer bei 9 Euro nettokalt. Warum sehe ich das so? — Wenn Sie eine 60-Quadrat-
meter-Wohnung nehmen, also eine klassische Eineinhalb- oder Zweizimmerwohnung, und
Sie multiplizieren die 60 Quadratmeter mit 9, dann sind Sie bei 540 Euro nettokalt, und das ist
etwas, wenn Sie noch einen verniinftigen KfW-Standard da drin haben und noch ein paar Be-
triebskosten dazu, das jedenfalls weitgehend bezahlbar sein miisste — Klammer auf: wenn ich
unbedingt in einen Neubau ziehen mochte. 74 Quadratmeter, die klassische Dreizimmerwoh-
nung mit 9 Euro macht 666 Euro Kaltmiete, und die 90-Quadratmeter-Wohnung, also eine
Vierzimmerwohnung aus dem aktuellen Forderungskatalog der IBB, macht 810 Euro kalt.
Die 9 Euro waren eigentlich auch ein Gradmesser fiir viele stidtische Wohnungsbaugesell-
schaften. Das haben wir geschafft, als wir vor dem Ukraine-Krieg gestanden haben, als die
Baukosten noch nicht so abgegangen sind wie jetzt, als die Grundstiickspreise durch spekula-
tive Entwicklungen nicht da gewesen sind, wo sie jetzt sind. Man miisste an sich heute freifi-
nanziert 12 bis 14 Euro nettokalt nehmen, um diese gestiegenen Kosten kompensieren zu
konnen. 12 bis 14 Euro sind aber in Berlin nur einer ganz geringen Bevdlkerungsgruppe zu-
zumuten, und diese Bevolkerungsgruppe muss auch nicht wirklich Thema im Abgeordneten-
haus sein. Wenn die sich 12, 14 oder 15 Euro leisten wollen, dann sollen sie das machen.

Ich denke immer, dass Berlin etwas tun muss, was es friiher schon mal gab. Man muss die
Forderung im ersten Forderweg, also fiir die Bevolkerungsgruppen, die ein ganz enges Porte-
monnaie haben, ziigig um einen neuen zweiten Forderweg ergidnzen, der in etwa auf diese
Bevolkerungsgruppen abzielt, die sich vielleicht mit Miihe und Not diese 9 Euro leisten kon-
nen, vielleicht auch auf 10 oder 11 Euro gehen wiirden und dann durch eine Forderung im
Neubau auch in der Lage sind, ldngerfristig in diesen Mietkategorien wohnen zu bleiben. Das
ist fiir mich der klassische Mittelstand, oder es sind, wenn Sie so wollen, Mieterinnen und
Mieter, die es sich aufgrund von fehlendem Eigenkapital nicht leisten knnen oder sich auch,
weil sie am Anfang ihrer Beziehung sind, vielleicht Mitte 20 bis Mitte 30 sind, davor fiirch-
ten, eine Eigentumswohnung zu kaufen. Es gibt solche Menschen, und es wird mehr solche
Menschen geben, wenn die Zinsen steigen. Deswegen ist in der Beziehung Berlin ein Sonder-
fall und kann nicht mit Miinchen, Diisseldorf, Hamburg oder Stuttgart verglichen werden. Sie
miissen hier immer davon ausgehen: Die meisten Menschen haben keine groBen Erbschaften
gemacht, die haben einfach das Eigenkapital nicht. Also muss die Politik so darauf reagieren,
dass es letztlich eine Alternative zum klassischen ersten Forderweg geben muss.

Bei den Grundstiickspreisen ist es auch klar — ich habe es auch oft 6ffentlich gesagt —, dass
man etwas gegen Grundstiicksspekulanten tun muss. Dafiir werde ich von vielen Leuten ver-
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teufelt, aber es ist so. Es kann nicht sein, dass Leute sich irgendwo Bauland kaufen, sich eine
Baugenehmigung besorgen und dann sagen: Jetzt warte ich mal, bis es so weit ist! — Auch wir
sind die Leidtragenden dieser Entwicklung geworden. Die letzten beiden Vorhaben, die wir
jetzt realisieren, gingen gegen meinen inneren Willen — ich bin Berliner — ins Land Branden-
burg, ein Vorhaben in Blankenfelde-Mahlow und das andere, wo wir in Kiirze Grundsteinle-
gung haben, wo der eine oder andere von Thnen auch eine Einladung bekommen hat, am Kli-
nikum Berlin-Buch und in Panketal.

Ich mochte Sie auch dringend auffordern, sich um zwei weitere Aspekte zu bemiihen, ndmlich
dass wir endlich ehrlich dazu kommen, dass das Land Berlin wieder iiber die klassische Bele-
gungsbindung nachdenkt. Wahrend der Pandemie ist unheimlich viel dariiber gesprochen
worden, dass man bestimmten Berufsgruppen helfen will, da ging es um Krankenschwestern,
Polizisten und was weil} ich. Ich kann Thnen dazu mal ein Beispiel nennen: Wir haben mit
einer gemeinniitzigen Stiftung zusammen ein Bauvorhaben in der Havelmarina in Berlin-
Spandau realisiert, haben sehr friih, damals noch mit Senator Geisel und dem Staatssekretér
Akmann und auch mit Frau Slowik dariiber gesprochen, weil die Polizeischule in Spandau ist,
und haben gesagt: Wir mochten, dass diese 22 Wohnungen iiber 20 Jahre Forderungszeitraum
im ersten Forderweg den jungen Polizistinnen und Polizisten und Feuerwehrleuten im Rah-
men einer Belegungsrechtsvereinbarung zwischen uns, der Stiftung und dem Land Berlin an-
geboten wird. Und da hat man gesagt: Nein, das mochten wir nicht. Wir finden das nur gut bei
der Berlinovo. Belegungsbindung von einem Privaten finden wir nicht in Ordnung, und dann
lassen wir das doch lieber. — Wir haben dann die 20 Wohnungen trotzdem an Polizistinnen
und Polizisten vermietet, aber solange da nicht im Land Berlin ein Umdenken da ist, dass ich
fiir bestimmte Menschen auch diese Angebote erweitern muss, solange wird man diesen
Kampf, auch diesen ideologischen Kampf haben, wo ich meine, dass der unter Umstdnden
auch anders gefiihrt werden konnte. Zumindest mit mir braucht man da nicht ideologisch zu
agieren, weil wir auf einer durchaus anderen Seite stehen.

Warum haben wir dieses Problem, und warum diskutieren wir so viel tber bezahlbaren
Wohnraum? Wo ist das Grundproblem, mit dem wir uns heute, gut 20 Jahre spéter, immer
wieder auseinandersetzen miissen? — Das eine: Berlin hat eine gute gesamtwirtschaftliche
Entwicklung, ohne Frage, wir haben aber zum Beispiel nicht das Lohnniveau von Miinchen.
Ich komme mal darauf zuriick: In der Fldmingstrae 70 haben wir fiir die HOWOGE einen
wunderschonen Neubau hingestellt. Wir hatten sehr viel geforderten Wohnungsbau mit
6,50 Euro und 7,50 Euro da drin, und trotzdem waren die freifinanzierten Wohnungen in dem
Gebdude schneller vermietet als die Wohnungen im sozialen Wohnungsbau. Dann habe ich
mal bei der HOWOGE nachgefragt, woran das liegt. Im Wohnumfeld waren Tausende Woh-
nungen der DEGEWO, also alte, nicht modernisierte Plattenbauwohnungen, wo die Netto-
kaltmiete deutlich unter 5 Euro lag, und wir hatten unter anderem auch starke Genossenschaf-
ten, die ihre Miete auch sehr schnell an das angepasst haben, was unter dem lag, was die Mie-
te im Offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau war. Hier konnten wir gegensteuern, in-
dem wir durch eine bezirkliche Vereinbarung im Rahmen des kooperativen Baulandmodells
zusétzliche Angebote gemacht haben. Wir haben freie gemeinniitzige soziale Triger reinge-
nommen, wir haben versucht, den Leuten klarzumachen, dass es durchaus wichtige Aspekte
gibt, auch diesen Neubau in den Fokus zu nehmen, und dann wurde der auch relativ schnell
voll.

- hi/vo -



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 25 Wortprotokoll StadtWohn 19/8
19. Wahlperiode 30. Mai 2022

Wichtig ist in der kooperativen Baulandentwicklung, wenn Herr Gaebler mit seiner durchaus
sehr ambitionierten Truppe dariiber nachdenkt, das Modell weiterzuentwickeln: Ich wiirde
immer allen, die da verpflichtet sind, im Rahmen der kooperativen Baulandentwicklung
Wohnumfeldverbesserungen aufdriicken, viel mehr Wohnumfeldverbesserung, als in diesem
Minikatalog gefordert wird, denn in dem Moment, wo sich das Wohnumfeld durch so eine
Entwicklung dramatisch und deutlich verbessert, wozu ja bedauerlicherweise die Bezirke
entweder nicht in der Lage sind oder ihnen die Finanzen fehlen, kann ich letzten Endes auch
mehr Akzeptanz fiir kooperative Baulandentwicklung schaffen, und das ist ein ganz wichtiges
Argument. Wir werden das zum Beispiel in Reinickendorf machen, wo wir die Nachverdich-
tung am Wilhelmsruher Damm mit der GESOBAU zusammen machen. Es ist nicht nur der
Jugendclub, es sind nicht nur die sozialen Einrichtungen. Wir versuchen auch, Modelle zu
entwickeln, wo die Leute diesen sogenannten Aha-Effekt haben oder dieses ,,Wow* zum
Ausdruck bringen kdnnen.

Jetzt noch mal kurz zum Thema Baumasse versus Wirtschaftlichkeitsberechnung: Ich kann in
Miinchen durchaus nachvollziehen, dass es bei 60 Prozent sozialem Wohnungsbau und
40 Prozent freifinanziert durchaus immer noch Menschen gibt, die bereit sind, im Rahmen
dieser Modelle zu agieren, weil die 40 Prozent fiir diese Entwickler so saumiBig wirtschaft-
lich sind. Die vermieten dann zu 25 bis 28 Euro nettokalt. Da verstehe ich, dass Miinchen da
total gegensteuert. Wir miissten in Berlin eher versuchen zu sagen: Wenn wir das Verhiltnis
des offentlich geforderten sozialen Wohnungsbaus anheben mochte, warum bekommt der
Entwickler dann nicht unter Umstdnden zwei Geschosse mehr, oder warum bekommt er nicht
etwas mehr Baumasse? Ich bin vorhin gefragt worden: Wiirden das denn etwas ausmachen?
Wenn Sie Rosenfelder Ring nehmen, da war an sich die gesamte Senatsverwaltung dafiir,
dass der Rosenfelder Ring ein groes Wohnhochhaus wird. Drumherum stehen
19-Geschosser am Rosenfelder Ring. Das Bezirksamt um Herrn Grunst war aber der Mei-
nung, das darf nur 13 oder 14 Geschosse hoch sein. Solange man letzten Endes auch aus der
Sicht des Abgeordnetenhauses in wirtschaftliche Entwicklungen nicht eingreifen kann oder
auch nicht eingreifen will, ist das teilweise wirklich schwierig. Das miissen Sie verinnerli-
chen. Wenn jemand mehr sozialen Wohnungsbau macht, wofiir ich bin, dann bekommt er
vielleicht mehr Wirtschaftlichkeit.

Mein Schlusssatz ist: Kernfehler war der Ausstieg aus der Wohnungsbauforderung im
Jahr 2003. Da sind 36 000 Wohnungen ohne Sinn und Verstand aus der offentlichen Woh-
nungsbauférderung rausgenommen worden. Ich habe das Sarrazin zigmal gesagt. Er hat es
aber nicht verstanden. Er hat gesagt: Ich muss hier einen Haushalt sanieren. Mit Herrn Kollatz
war natiirlich jemand da, der versucht hat, das in den Zeiten danach wieder in eine andere
Richtung zu drehen. Ich habe mit Wowereit oft genug dariiber geredet. Er hat gesagt: Ich
wusste gar nicht, was das fiir eine Auswirkung hat, dass da 36 000 Wohnungen weggehen.
Das bereitet uns in dieser Stadt totale Probleme. Hétte man mit wenig wirtschaftlichen Mitteln
diese 36 000 Wohnungen noch, dann hétten wir das Problem nicht. Auch da appelliere ich an
Sie: Wenn Sie in 10, 20 Jahren noch im Abgeordnetenhaus sitzen, dann denken Sie mal daran,
auf keinen Fall den sozialen Wohnungsbau zu kappen, an keiner Stelle!

Vorsitzender Andreas Otto: Herr Doll, das war alles schon auflerordentlich interessant, und
wir gehen weiter zu Herrn Gothe. — Bitte schon!
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Bezirksstadtrat Ephraim Gothe (BA Mitte): Wenn ich gewusst hitte, dass das Thema so
breit aufgestellt wird, hitte ich natiirlich auch den Instrumentenkasten von Mitte ausgebreitet.
Es sei mir verziehen, dass ich mich nur auf diese beiden Stichworte bezogen habe. — Sie sehen
schon an der Runde, dass das ein weites Feld ist, und alleine die Antworten wiirden ein zwei-
tagiges Seminar wahrscheinlich brauchen, um das alles richtig gut auszufiihren. Deshalb finde
ich es gut, dass das Stadtforum das Thema am 13. Juni auch gleich wieder aufgreift und mit
den beiden Stiddten Hamburg und Miinchen zeigt, wie es da funktioniert. Das sind die richti-
gen Methoden, um auch selber Gewissheit zu bekommen, was der richtige Weg denn eigent-
lich ist, wenn man seinen Instrumentenkasten weiterentwickelt. Wir wissen, so wie in Miin-
chen das SoBoN weiterentwickelt wird, miissen wir auch die kooperative Baulandentwick-
lung weiterentwickeln. Hier kam schon der Vorschlag, iiber ein mittleres Segment nachzu-
denken mit einem zweiten Forderweg. Es wurde auch schon angedeutet, dass es richtig sein
konnte, was ich unterstreichen mochte, dass man sich auch fiir gewerblichen Neubau ein Mo-
dell ausdenkt, wie man da einen preislimitierten Sektor einfiithrt. Das wére sehr gut und sehr
sinnvoll gerade innerhalb des S-Bahnringes. Das sind alles Themen, die auf der Agenda ste-
hen, und deshalb finde ich es gut, dass das hier in dieser Breite diskutiert wird.

Ich gehe einfach mal auf ein paar Stichworte ein, die hier in Fragen gekleidet wurden, und
hoffe, dass ich so die wichtigsten beantworte. Es wurde verschiedentlich, auch von Herrn
Schwarze und Herrn Schulz, noch mal nach dem Baunutzungsplan gefragt, und ob es nicht
ein Riesenproblem ist, damit umzugehen. — Das ist auch ein abendfiillendes Thema. Man
muss einfach wissen, es gibt Teilflichen dieses Baunutzungsplans, der hat die Qualitit wie
ein einfacher B-Plan. Da steht dann einfach zum Beispiel drin: Wohnen ist zuléssig, ohne dass
gesagt wird wie viel. Wenn man eine solche Flidche hitte, konnte man tatsdchlich dann mit
dem sektoralen B-Plan eine Obergrenze definieren, die attraktiv ist und wo man dann einen
sozialen Wohnungsbauanteil durchsetzen kann. Wenn es eine Teilfliche des Baunutzungs-
plans ist, wo man quasi einen qualifizierten B-Plan hat, kann man dieses Recht, das er schon
hat, nicht einschrinken. Auch da fiihrt der Weg nur dariiber, dass man schaut: Kann man zum
Beispiel iiber eine Befreiung dann ein Mehr auf dieser Flache erzeugen und dann von dem
Mehr — so wie es auch Frau Merk gesagt hat — 30 Prozent definieren oder 40 Prozent wie in
Miinchen? Das muss dann der Wohnraumfoérderung unterworfen werden. Das kann man ver-
suchen zu eruieren, man muss dann aber tatsdchlich bei jede Fliche ziemlich genau hingu-
cken. Ich vermute, es wird auch hier, wenn wir in Berlin ein gutes Beispiel finden, so sein,
dass es cher eine kleine Fliche ist, ein Block, so wie es in Miinchen auch der Fall ist. Diese
Idee, dass man iiber groflere Gebiete einfach so einen sektoralen B-Plan ausbreitet und dann
ein Problem geldst hat, weil alle 30 Prozent férdern miissen, funktioniert mit Sicherheit nicht.

Es kam die Frage von Herrn Schenker: Wie sieht es mit dem Controlling von stidtebaulichen
Vertriigen aus? — Das ist tatsichlich ein wichtiger Punkt. Uber die Jahrzehnte gibt es tatsich-
lich stadtebauliche Vertriage, die in Vergessenheit geraten und wo keiner mehr weill: Was war
da eigentlich mal in dem B-Plan drin, was iiber einen stddtebaulichen Vertrag zusétzlich be-
wirkt wird? Deshalb gab es in der letzten Legislatur auch einen Controllingprozess, den die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung angestofen und auch gefiihrt hat, wo man versuchte,
alle Vertriage, die es gibt, mit den Bezirken zu systematisieren und zu gucken: Wie bekommt
man da ein Wiedervorlagesystem hin, dass so etwas nicht in Vergessenheit gerét? Falls Frau
Schade noch im Chat ist, ich glaube, die hat es ziemlich gut mitverfolgt und konnte dazu et-
was sagen.
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Zu dem Hinweis von Herrn Schenker: 60 Prozent der Bevdlkerung haben WBS, und das muss
sich dann auch beim Neubau entsprechend so abbilden, dass 60 Prozent der neuen Wohnun-
gen so gebaut werden, dass das fiir Menschen mit WBS ist. — Das ist gut gedacht, aber es ist
tatsachlich nicht leistbar. Wir haben hier eben schon gehort, dass die Baukosten pro Quadrat-
meter steigen und in letzter Zeit sogar rapide steigen. Es wird spekuliert, dass in diesem Jahr
ein Wert von 5 000 Euro pro Quadratmeter neuer Wohnfldche erreicht wird, wenn man eine
neue Wohnung kaufen will, und das dann so herunterzusubventionieren in Grof3enordnungen,
dass man bei 6,50 Euro landet, ist dann auch wahnsinnig teuer. Die Antwort darauf kann nur
sein: Die preiswerten Wohnungen sind im Bestand. Auch in Mitte ist es so, dass 60 Prozent
der Bestandsmietvertrage Werte von unter 6 Euro nettokalt liefern. Deshalb ist es so wichtig,
dass man diesen Bestand schiitzt. Deshalb ist der Milieuschutz so wichtig. Deshalb sind wir
auch froh, dass wir in Mitte demnéachst zwei neue Milieuschutzgebiete in Wedding und Ge-
sundbrunnen ans Netz bringen werden, weil das ein Weg ist, diese Bestandsstruktur ein Stiick
weit zu erhalten. Ich glaube, das ist eine ganz wichtige Antwort, dass man sich mit dem Be-
stand stirker auseinandersetzen muss.

Frau Gennburg sagte, ich soll auch mal an die Bauministerin schreiben. — Das haben wir
schon. Elf Bezirke haben schon in Sachen Vorkaufsrecht an Frau Geywitz geschrieben und
auch an die Sprecher im Bundestag, einschlieBlich Julia Witt aus Marzahn-Hellersdorf. Wir
scheuen uns iiberhaupt nicht, irgendwelche Briefe zu schreiben. Wir haben auch freundliche
Antworten bekommen. Wir konnen gerne noch mehr Briefe schreiben. Daran soll es nicht
liegen.

Sie hatten auch noch die Frage gestellt: Brauchen wir mehr Personal fiir sektorale B-Pldne? —
Das glaube ich nicht, weil sich das Modell bei uns nicht aufdriangt. Aber Personal insgesamt
ist ein wichtiges Stichwort, denn wir haben auch noch den klimagerechten Stadtumbau zu
wuppen. Da brauchen wir wirklich viel technisches Know-how. Wir haben in der letzten
Runde der Haushaltsberatungen auch noch mal einiges an Personal zugewiesen bekommen in
Clustern fiir bestimmte Bereiche. Das ist auch sehr schon, aber hier mochte ich auch noch mal
sagen — das hat Thre Kollegen im Hauptausschuss komischerweise auch schon sehr iiber-
rascht — Wir haben echte Probleme, unsere technischen Dienste zu besetzen, weil wir da
nicht konkurrenzféhig sind, in Berlin vielleicht sogar noch mehr als in anderen Bundeslén-
dern. Ein Kollege von mir in Erlangen hat mir gesagt, er hat es geschafft, dass er in Erlangen
einen 500-Euro-Technikerzuschlag auf die néchsten fiinf Jahre durchsetzen kann, nicht nur
fiir die Stellen, die jetzt neu ausgeschrieben werden, sondern dann logischerweise fiir die gan-
ze Pyramide. Ich denke, so einen Weg miissten wir auch noch finden, damit wir die vielen
unbesetzten Stellen bei uns im Facility-Management, im Stralen- und Griinflichenamt end-
lich wieder besetzen konnen und dann unsere Leistungen wieder hochgefahren bekommen,
denn das ist im Moment der Mangel. Es geht nicht um zusétzliche Stellen, sondern darum,
dass wir unsere Stellen nicht besetzt bekommen. Das ist auch noch mal ein ganz wichtiger
Punkt.

Zur Nachfrage von Herrn Abgeordneten Schulz: Warum haben wir denn keine Fldche gefun-
den? — Wir haben das jetzt nicht einfach nur verworfen und gesagt: Das passt sowieso nicht,
sondern wir haben tatsichlich ein Screening gemacht und alle unsere Fldchen daraufhin ange-
schaut: Wie ist das Planungsrecht dort? Gibt es da schon ein B-Planverfahren, das im Verfah-
ren ist? Gibt es andere Aktivititen? Tatsdchlich ist es so, dass das Planungsgeschehen in Mitte
unglaublich ist. Es gibt grofle Flichen, die mit Planungen derzeit belegt sind und dann ir-
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gendwann auch mit Bautétigkeiten. Eine solche Fldche, die bisher in Vergessenheit war, wo
man sagen kann, das dauert vielleicht noch zwei Jahre, aber dann wird dort auch ein Entwick-
lungsdruck einsetzen, haben wir nicht mehr gefunden. Das heif3t, wir haben jetzt keine Flache
gefunden, wo wir sagen, da wire das vielleicht ein sinnvoller Weg, dieses Instrument einmal
auszuprobieren.

Dann kam von der Fraktion der CDU die Frage, ob die soziale Mischung geféhrdet wird,
wenn ein zu hoher Anteil geforderter Wohnungsbau realisiert wird. — Ich glaube, von der Be-
fiirchtung sind wir wahnsinnig weit entfernt. Die Gentrifizierung in Wedding und Moabit ist
in vollem Gange, angetrieben durch den Drang, Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
umzuwandeln — Gott sei Dank haben wir jetzt § 250 Baugesetzbuch —, aber auch Wohnungs-
bestand zu renovieren, zu modernisieren. Das ist ein Riesenpunkt, der dazu fiihrt, dass die
sozial Schwachen aus diesen Vierteln vehement verdringt werden, und da kann es nur gut
sein, wenn man beim Neubau mdglichst viel, von mir aus gerne 100 Prozent, geforderten
Wohnungsbau hat. Das wird auf keinen Fall die soziale Mischung gefédhrden, denn es wird
sowieso stidndig besser dadurch, dass eher betuchtere Leute sich diese Mieten dort leisten
konnen.

Ich glaube, ich bin jetzt einigermalen durch. Mehr habe ich auf dem Zettel nicht notiert. Ich
bin aber gerne bereit, das weiter zu debattieren. Ich finde tibrigens die Idee auch sehr gut und
kann es ihnen nur sehr empfehlen, als Ausschuss eine sinnvolle Reise, zum Beispiel nach
Miinchen, zu machen. Miinchen ist ein super Beispiel fiir das, wo Berlin wahrscheinlich in
zehn Jahren auch sein wird. Insofern ist es gut, sich da schon mit der Zukunft auseinanderzu-
setzen, indem man dorthin fahrt und sich das alles erklédren ldsst und moglicherweise frither
die richtigen Rezepte dagegen entwickelt. — Danke!

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank, Herr Bezirksstadtrat! — Abschlieend geben wir
an den Senat. — Sie haben das Wort!

Staatssekretir Christian Gaebler (SenSBW): Vielen Dank, Herr Vorsitzender! — Meine
Damen und Herren Abgeordnete! Frau Schade wird auch noch etwas ergidnzen, aber ich will
zundchst von mir aus zu ein paar Dingen etwas sagen. Wir werden das heute nicht alles ab-
schlieBend diskutieren konnen, da bin ich mir sicher, aber das ist auch der Einstieg in die
Thematik: Wie schreiben wir das kooperative Baulandmodell fort? Dazu gab es heute wichti-
ge Hinweise und Anregungen, die wir natiirlich in die weiteren Diskussionen einbeziehen
werden und die wir sicherlich dann hier und an anderer Stelle noch mal intensiver erdrtern
konnen.

Ein paar Stichpunkte: Kontrolle und Belegungsrechte wurde angesprochen. Eigentlich ist das
die Aufgabe der Bezirke, aber es ist an bestimmten Stellen schwer umzusetzen. In der Senats-
verwaltung haben wir auch nicht unbedingt die entsprechenden Kapazitidten und dann auch
nicht den Zugriff auf die Informationen. Wir iiberlegen deshalb gerade, wie wir das fiir be-
stimmte Dinge, die sowieso mit der Forderung zu tun haben, eventuell auch iiber die IBB si-
cherstellen kdnnen, die nicht begeistert ist, das jetzt spontan zu iibernehmen. Auf jeden Fall
ist klar, dass das Kontrolldefizit behoben werden muss. Wir werden ziigig in den néchsten
Monaten sehen, dass wir eine Vereinbarung finden, wo das dann auch wieder gesichert ist.
Die Beteiligten miissen dann nur ihren Beitrag dazu leisten. Das miissen wir noch mal mitei-
nander abstimmen und austarieren.
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Das Thema Personal ist sicherlich eines, das uns iiberall bewegt. Das haben wir auch im
Biindnis fiir Neubau und bezahlbares bei den. Wohnen besprochen. Das betrifft nicht nur die
Planungsidmter, die unter erheblichem Druck stehen, sondern auch die begleitenden Behorden,
also auch in den Umwelt- und Naturschutzdmtern, stellen wir fest, dass die lange brauchen.
Das ist nicht so, weil sie sich immer neue Auflagen ausdenken, wie vielleicht manche meinen,
sondern weil sie nicht so stark besetzt sind, dass sie den vielen Stellungnahmen, die gemacht
werden miissen, so schnell nachkommen konnen. Wir miissen im Blick behalten, dass, ers-
tens, insgesamt mehr Personal da sein muss, und, zweitens, Herr Gothe hat es schon ange-
sprochen, Personal gewonnen werden muss. Da setzen wir auf zwei Wege: zum einen darauf,
dass wir im Land Berlin mehr selbst ausbilden, um eigenen Nachwuchs zu haben, der dann
mit der entsprechenden Vorbereitung, was Verwaltungsthemen angeht, da ist. — Zum anderen
setzen wir auf Zulagen. Die das gibt es in bestimmten Bereichen schon. Ich muss allerdings
sagen, dass das auch nicht zwingend dazu fiihrt, dass dann alle Stellen besetzt sind. Das sehen
wir bei unserer Hochbauabteilung. Das ist aber sicherlich ein Punkt, dass man das auf Be-
zirksebene entsprechend untersetzen muss, soweit das nicht schon erfolgt ist.

Dann war die Frage, ob das jetzt ein Zwischenbericht war. — Es war urspriinglich gar kein
zwingender Berichtsmechanismus vorgesehen. Zwischenbericht ist insofern etwas irrefiih-
rend, weil es einfach ein Bericht zum Stand der Umsetzung war, der auch in bestimmten Ab-
stdinden weiter kommen wird. Wenn wir jetzt das neue Modell erarbeiten, wird es sicherlich
dazu auch einen Bericht geben, oder es wird in anderer Form dem Abgeordnetenhaus zuging-
lich gemacht.

Das wichtige Thema soziale Mischung, das auch angesprochen worden ist, treibt uns um.
Ephraim Gothe hat zwar richtig dargestellt, dass natiirlich sowieso im Moment soziale Mi-
schung in bestimmten Quartieren schwierig ist, umso wichtiger ist es aber, dass man bei Neu-
bauvorhaben darauf guckt, dass man das nicht noch weiter destabilisiert, sondern dass man
dann versucht, auch andere Bevdlkerungsgruppen dort reinzubringen, um schrittweise wieder
zu einer Stabilisierung beizutragen. Das ist auch Sinn des kooperativen Baulandmodells mit
seiner Mischung, die daraus folgt.

Wir miissen nicht zwingend Briefe an die Bauministerin schreiben, weil wir mit ihr regelmi-
Big im Gesprich sind, und das eigentlich auch die bessere Form des Austausches ist. Ich
glaube aber, gerade das Thema sektorale B-Pléne, zu denen ich heute nicht mehr so viel sagen
will, miissen wir noch mal gemeinsam vertieft auswerten. Es ist vielleicht so, dass das gut
gemeint, aber doch schnell gemacht worden ist. Nun muss man sehen: Wie kann man das
nachbessern — hier gab es ein paar Anregungen in der Diskussion —, dass das handhabbarer
und an mehr Stellen einsetzbar wird? Ansonsten haben wir, librigens auch im Gesprach mit
Hamburg und Miinchen, das hatte ich vorhin schon erwihnt, und dann auch in engem Aus-
tausch mit dem Bundesministerium beim Thema Vorkaufsrecht schon erhebliche Fortschritte
erzielt, die nur noch in der Gesamtbundesregierung akzeptiert werden miissen. Wir koénnen
uns natiirlich auch fiir andere Bereiche vorstellen, dass wir da dann auch in enger Abstim-
mung mit dem Bauministerium und der Bauministerin zu Fortschritten kommen oder auch zu
Anpassungen von rechtlichen Rahmenbedingungen.

Die Themen soziale Infrastruktur, Wohnumfeldverbesserung sind zentraler Bestandteil des

kooperativen Baulandmodells. Ich bin auch der Meinung, man muss sich ein bisschen davon
l6sen, sich immer nur auf Kita- und Grundschulpldtze zu fixieren. Allerdings ist das natiirlich
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das, was rechtlich am sichersten belastbar ist. Aber dass Wohnumfeldverbesserungen auch in
Bereichen, wo jetzt Nachverdichtung stattfinden, ein wesentliches Element sind, um zu einer
hoheren Akzeptanz beizutragen, ist klar. Da geht es nicht nur um zusétzliche Einrichtungen,
sondern es geht auch darum: Wie werden die Gebdude bespielt, die da kommen? Wenn wir
zum Beispiel sagen, in einem bestimmten Nachverdichtungsbereich geht es auch darum, nicht
mehr vorhandene Einrichtungen wie Arztpraxen usw. unterzubringen, dann wird das mit den
Vermieterinnen und Vermietern oder auch den landeseigenen Gesellschaften, auf die wir di-
rekten Zugriff haben, dann so vereinbart. Das fiihrt zu mehr vor Ort der Akzeptanz. Insofern
miissen wir den Horizont da weiten.

Zum Abschluss noch ein Hinweis: 60 Prozent geforderter Wohnungsbau in Miinchen hort
sich erst mal sehr imposant an. Man muss allerdings sehen — jedenfalls wenn ich dieses Bau-
kastensystem richtig verstanden habe, das etwas komplex ist —, dass sich das noch mal auf-
teilt, und zwar in 20 Prozent geforderter sozialer Wohnungsbau im klassischen Sinne, aller-
dings eine Einstiegsmiete von 10 Euro, und dann kommen 20 Prozent nach dem Miinchner
Modell und noch mal 20 Prozent, die zusétzlich Preis gebunden sind. Fiir die zweite Stufe
sind es dann 11 Euro und fiir die dritte Stufe 14,50 Euro — nur damit wir mal wissen, woriiber
wir hier reden. In Miinchen sind zwar die Mieten hoher, aber die Baupreise sind nicht unbe-
dingt in gleichem Mafle hoher. Insofern miissen wir mal sehen. Man kann sich das alles angu-
cken, und ich finde, in Miinchen sind auch gute Ideen und Modelle dabei, aber man muss es
an die oOrtlichen Verhiltnisse anpassen und iibersetzen. — Und jetzt Frau Schade vielleicht
noch zu den einigen Fragen und zu aktuellen Zahlen. Zwei, drei Sachen hatte sie sich auch
noch notiert.

Vorsitzender Andreas Otto: Frau Schade! Sie diirfen loslegen.

Grit Schade (SenStadtWohn) [zugeschaltet]: Danke sehr! — Sehr geehrter Herr Vorsitzender!
Sehr geehrte Damen und Herren! Ich kann da wunderbar ankniipfen. Noch mal zu den Zahlen
in Berlin: Vorhin wurde schon ausgefiihrt, 69 B-Pline wurden abgeschlossen mit
32 000 Wohneinheiten. Die Frage war dann: Wie viele sind jetzt noch in der Perspektive?
65 stadtebauliche Vertrdge sind derzeit in Verhandlung, beispielsweise ein Projekt in der
Genslerstrale in Lichtenberg. Dann der ehemalige Georgen-Parochial-Friedhof in Pankow
oder der Emmauskirchhof in Neukoélln. Das sind alles Projekte, die gerade in Verhandlung
sind und wo nach Berliner Modell stidtebauliche Vertrige abgeschlossen werden.

Ein weitere Frage war, wie sich der Abschluss von stddtebaulichen Vertrdgen auf Wohnungs-
baugesellschaften, auf private Vorhabentrager verteilt. Dazu muss man ausfiihren, dass beim
Abschluss der stddtebaulichen Vertrige die iiberwiegende Mehrzahl private Vorhabentriager
sind, die aber dann im Nachhinein 30 Prozent Mietpreis- und Belegungsbindung in Koopera-
tion mit den Wohnungsbaugesellschaften an die Wohnungsbaugesellschaften weitergeben,
sodass wir im Ergebnis ca. eine Quote von 60 Prozent Wohnungsbaugesellschaften und
40 Prozent private Vorhabentrdger haben, die die Mietpreis- und Belegungsbindung dann fiir
die néchsten 30 Jahre innehaben.

Zum Thema soziale Infrastruktur: Warum koénnen nicht auch Oberschulplédtze mit einer Kos-
tenbeteiligung versehen werden? — Das hat den einfachen Grund, dass es eines Rechtsanspru-
ches bedarf. Einen Rechtsanspruch gibt es nur fiir Kita- und Grundschulplitze. Vor dem Hin-
tergrund ist die rechtliche Tragfahigkeit ein wichtiges Kritertum, und deswegen sind diese
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beiden Themen adressiert und werden regelméfig in stddtebaulichen Vertragen umgesetzt. Es
muss stets ein kausaler Zusammenhang bestehen und die Ursédchlichkeit mit dem Projekt ge-
geben sein. Wir werden jetzt in der Weiterentwicklung, die wir in diesem Jahr vorhaben und
im ndchsten Jahr zur Anwendung bringen wollen und Ihnen das natiirlich dann auch gerne
vorstellen mdchten, auch andere soziale Infrastruktureinrichtungen mitbetrachten, wenn es ein
stddtebauliches Erfordernis gibt, das nachweisbar ist und aus dem Projekt resultiert, bei-
spielsweise Freizeiteinrichtungen, Quartiersanlaufstellen etc. Bei der Quartiersentwicklung
sind das zentrale Themen, die selbstverstdndlich hier auch einer Betrachtung gebiihren.

5 000 Quadratmeter — wie ist dieser Wert zu verstehen? — Auch diesen Wert stellen wir auf
Priifstand, ob er im Land Berlin noch aktuell ist. Das werden wir in der Fortschreibung in
diesem Jahr eruieren und festlegen. Es ist nicht so, dass unter 5 000 Quadratmetern das Berli-
ner Modell nicht zur Anwendung kommt, das ist falsch, sondern ab 5 000 Quadratmetern ist
das ein Thema von gesamtstidtischer Bedeutung, wo wir auch als Senatsverwaltung ein Au-
genmerk darauf haben, dass das Berliner Modell angewandt wird. Unter 5 000 Quadratmetern
liegt es in der Zustindigkeit der Bezirke, in Analogie zum Berliner Modell auch die Kriterien
anzuwenden.

Zum Thema Controlling: Herr Gothe hat es schon ausgefiihrt und hatte das im Ausschuss
schon mal vorgetragen. Wir sind dabei, ein systematisches Vertragsmanagement im Land
Berlin aufzubauen, das alle Verpflichtungen, die aus den stidtebaulichen Vertridgen resultie-
ren, dann fiir die ndchsten mindestens 30 Jahre controlled, die die Mietpreis- und Belegungs-
bindung dann auch betragen. Fiir die Mietpreis- und Belegungsbindung ist einerseits fiir die
Mietpreisbindung die IBB fiir das Controlling zustindig und fiir die Belegungsbindung je-
weils die Wohnungsidmter in den Bezirken. Das ist mit beiden Institutionen auch so verabre-
det und wird entsprechend auch durchgefiihrt.

Zum Thema Quote hatte Herr Gaebler schon ausgefiihrt. Man kann die Konditionen von
Miinchen nicht eins zu eins auf das Land Berlin {ibertragen. Es gibt unterschiedliche Rah-
menbedingungen, das bitte ich immer zu beriicksichtigen, was die Mietpreise etc. anbetrifft.
Wir miissen auch schauen, dass sich unser Modell bewédhrt hat. Es ist sehr einfach zu verste-
hen von jedem Dritten und hat mittlerweile eine hohe Akzeptanz, weil es einheitlich ange-
wandt wird und Verldsslichkeit fiir Investoren garantiert. Wir wollen weiterhin im Land Ber-
lin Wohnungen bauen, und zwar schnell. Deswegen muss es ein weniger komplexes Modell
sein, das wir hier auch weiterhin zur Anwendung bringen, sodass wir nicht 1 000 Gutachten,
die dann auch noch mal Kosten verursachen, erzeugen. Es ist wichtig, dass wir auch den Blick
nach Brandenburg richten, denn wenn wir in Berlin entsprechende Rahmenbedingungen ha-
ben, die auch erhoht sind, was die Mietpreis- und Belegungsbindung etc. angeht, dann haben
wir den Blick nach Brandenburg. Dort gibt es eine Quote von 30 Prozent. Das muss man dann
auch immer noch mal in Relation bringen, um die Vorhabentrdger da nicht auch ans Umland
zu verlieren.

Mit dem Thema Gewerbe beschiftigen wir uns gerade. Das ist auch ein Thema aus dem Koa-
litionsvertrag, wo wir gerade in der Priifung sind. Wie kénnen wir dem gerecht werden, um
Verdringung gerade in der Innenstadt von kleinteiligem Gewerbe, aber auch soziokulturellen
Einrichtungen wie Kinderldden etc. entgegenzuwirken? Da gibt es einige rechtliche
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Schranken, die es zu beriicksichtigen gilt. Da sind wir gerade im Priifprozess, und wir wiirden
Ihnen, wenn entsprechende Ergebnisse vorliegen, dann Anfang néchsten Jahres berichten,
inwieweit Vielleicht erst mal dazu. — Herzlichen Dank! Ich stehe gerne fiir Fragen bereit.

Vorsitzender Andreas Otto: Vielen Dank, Frau Schade! — Es ergeben sich bestimmt neue
Fragen, aber die stellen wir nicht mehr heute, denn wir sind jetzt am Ende dieses Tagesord-
nungspunktes. Ich mdchte allen danken. Es waren, finde ich, sehr interessante Erkenntnisse,
auch fiir mich zum Teil sehr neue Erkenntnisse. Ich mdchte Frau Merk, Herrn Doll und Herrn
Gothe besonders danken, dass Sie hier als Anzuhdrende zur Verfiigung gestanden haben. Wir
machen ein Wortprotokoll, wiirden dann diesen Tagesordnungspunkt erneut aufrufen und
entweder weiterdiskutieren oder die Sache zunéchst abschlieBen. — Damit haben wir Tages-
ordnungspunkt 4 flir heute abgearbeitet.

Punkt 5 der Tagesordnung

Vorlage — zur Kenntnisnahme — gemif3 Artikel 64 0003
Absatz 3 der Verfassung von Berlin StadtWohn
Drucksache 19/0057

Verordnung zur Bestimmung des Landes Berlin als

Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt

gemil § 201a des Baugesetzbuchs (Angespannter-
Wohnungsmarkt-Verordnung — AWohnV)

(auf Antrag der Fraktion der CDU)

Vertagt.

Punkt 6 der Tagesordnung

Vorlage — zur Kenntnisnahme — gemif3 Artikel 64 0016
Absatz 3 der Verfassung von Berlin StadtWohn
Drucksache 19/0019

Verordnung iiber einen Genehmigungsvorbehalt

gemill § 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fiir

die Begriindung oder Teilung von

Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten

mit angespannten Wohnungsmérkten

(Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB)

(auf Antrag der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen)

Vertagt.
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Punkt 7 der Tagesordnung

Vorlage — zur Kenntnisnahme — gemal} Artikel 64 0042
Absatz 3 der Verfassung von Berlin StadtWohn
Drucksache 19/0176

Zweite Verordnung zur Anderung der Zehnten

Verordnung iiber die formliche Festlegung von

Sanierungsgebieten

(auf Antrag der Fraktion Die Linke)

Vertagt.

Punkt 8 der Tagesordnung

Verschiedenes

Siehe Beschlussprotokoll.
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