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Punkt 1 der Tagesordnung

Aktuelle Viertelstunde

Katrin Schmidberger (GRUNE) fragt, was der Senat unternommen habe, um im Finanzaus-
schuss des Bundesrats eine Mehrheit gegen den Verkauf der BImA-Grundstiicke Dra-
gonerareal und Litzowufer zu organisieren, und wie er selbst stimmen werde.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) verweist auf einen Beschluss der Bauministerkonfe-
renz, der zufolge nicht mehr bendtigte Bundesliegenschaften vorrangig den Kommunen zum
Verkehrswert angeboten werden sollten. Auf dieser Grundlage fanden Verhandlungen mit der
BImA statt, die allerdings schwierig seien. Der Senat werde am 21. April Uber sein Abstim-
mungsverhalten beschlieRen. Er habe eine Hoffnung, wie sich Berlin verhalten werde.

Katrin Schmidberger (GRUNE) &uRert die Erwartung, dass der Senat entsprechend seinen
bisherigen AuRerungen stimmen werde. Sie interessiere, wie der Verkehrswert definiert wer-
de, damit Konflikte dariiber — wie im Fall Katzler-/GroRg6rschenstralie — nicht dazu fuhrten,
dass Berlin Grundstuicke nicht bekomme.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) fiihrt aus, der Verkehrswert ergebe sich aus der Be-
wertung der Liegenschaften in der Umgebung und dem Ertragswert. Dartiber gebe es theore-
tisch Ubereinstimmung mit der BImA, allerdings seien die Verhandlungen im Moment sehr
zah. Bei den genannten Beispielen seien Ertragswerte nicht einbezogen worden.

Katrin Lompscher (LINKE) fragt, warum der Senat in der amtlichen Kostenschatzung zum
Mietenvolksbegehren 1,609 Mrd. Euro fir die Wohnraumfdrderung angesetzt habe, obwohl
das Volumen im Gesetzentwurf nicht vorgegeben sei und vom Parlament zu bestimmen ware.
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Staatssekretar Dr. Engelbert Litke Daldrup (SenStadtUm) antwortet, die Kostenpositio-
nen seien nach bestem Wissen ermittelt worden. Der Gesetzentwurf sehe vor, dass Berlin
Einnahmen aus den Rickflissen der alten Wohnungsbauférderung, aus der Bundesfinanzie-
rung von 32 Mio. Euro und aus den EFRE-Forderprogrammen von etwa 14 Mio. Euro ge-
meinsam mit den Haushaltspositionen einem Wohnungsbaufonds zur Verfligung stelle, was in
der Prognose 1,6 Mrd. Euro auf funf Jahre ergebe.

Katrin Lompscher (LINKE) geht davon aus, dass die moglichen zusatzlichen Haushaltsmit-
tel in der Kostenschatzung auf null gesetzt seien. Welche Annahmen seien fir die Kosten fur
Bindungen und Mietsubventionen im alten sozialen Wohnungsbau getroffen worden?

Staatssekretar Dr. Engelbert Litke Daldrup (SenStadtUm) erklért, dass er dies im Mo-
ment nicht im Detail erldutern kénne. Die Ermittlungen bauten auf allen verfligbaren Er-
kenntnissen auf. Eine Expertenkommission habe umfangreiches empirisches Material erho-
ben. Auf Basis der Ist-Zahlen sei eine Prognose fiir 2017-21 erstellt worden.

Vorsitzender Andreas Otto bittet, dem Ausschuss die Berechnung zur Verfligung zu stellen.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) teilt mit, dass die Kostenrechnung dem Ausschuss,
aber auch der Offentlichkeit transparent gemacht werde.

Ole Kreins (SPD) erbittet Stellungnahme zu Vorschldgen zu einer Citymaut und groéfRenab-
hangigen Stellplatzgebiihren im Rahmen des Stadtdialogs Energie und Klimaschutz sowie
entsprechenden Medienberichten.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) legt dar, der Senat habe gestern den Entwurf eines
Energiewendegesetzes als gesetzlichen Rahmen fur die Energiewende in Berlin beschlossen.
Die Untersetzung mit einem MalRnahmen- und Zeitplan werde zum Jahresende erfolgen. Dazu
werde ein umfassender Diskussionsprozess mit der Offentlichkeit, den Verbanden und allen
Beteiligten gefiihrt, die Ideen einbringen kénnten. Die Vorschldge zum Berliner Energie- und
Klimaschutzprogramm wirden dann zunéchst bewertet. Medienberichte, die den Eindruck
erweckten, dass einzelne VVorschlége bereits Beschlusslage des Senats seien, tréfen nicht zu.

Andreas Baum (PIRATEN) schlie3t die Frage an, wie der Senat im Hinblick auf die Ziele
zur Stirkung des OPNV und Radverkehrs sowie zur Minderung der Larm- und Schadstoff-
emissionen den Vorschlag einer Citymaut bewerte und ob er deren Einfuhrung vorbereite.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) unterstreicht, dass es sich um einen Vorschlag im
Rahmen des Stadtdialogs handele, der zu bewerten sein werde. Er bezweifle, dass die Einfiih-
rung in Berlin notwendig sei. Gegenwaértig habe der Senat noch keine Notwendigkeit gesehen.
Andreas Baum (PIRATEN) fragt nach dem Ablauf und Abschluss des Diskussionsprozesses.
Staatssekretar Christian Gaebler (SenStadtUm) erl&utert, der Prozess solle bis zum Jahres-
ende so weit abgeschlossen und ausgewertet werden, dass dann eine Senatsvorlage vorbereitet
werden konne. Bis dahin fanden noch mehrere Workshops und Diskussionen statt.

Die Aktuelle Viertelstunde ist beendet.
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Punkt 2 der Tagesordnung

Besprechung gemal} 8 21 Abs. 3 GO Abghs 0200
Organisation und Arbeitsweise der BauVerk
Wohnungsbauleitstelle

(auf Antrag der Fraktion der SPD und der Fraktion der

CDU)

Matthias Brauner (CDU) unterstreicht die Bedeutung der Wohnungsbauleitstelle als wichti-
gen Koordinationspunkt im Rahmen der Wohnungsbaupolitik. Bei Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen stiegen die Zahlen erfreulich an. Nach der Etablierung der Wohnungsbau-
leitstelle seien ein Bericht (ber die koordinierende Funktion und eine Bilanz angezeigt.

Staatssekretar Dr. Engelbert Lutke Daldrup (SenStadtUm) fihrt aus, die Wohnungsbau-
leitstelle sei 2013 eingerichtet worden und verfuge mittlerweile ber vier Mitarbeiter. Es han-
dele sich um eine Stabsstelle, die ihm direkt zugeordnet sei. Die wesentlichen Kernaufgaben
seien Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen, Beschleunigung der Planungsaktivitéten,
Unterstutzung von Projektentwicklungen, Initiierung von Pilotprojekten, Konfliktlésungen in
Abstimmung zwischen Bezirken und Hauptverwaltung, Beratung der Akteure und Moderati-
on vielfaltiger Prozesse. Dartiber hinaus wiirden Partnerschaften zwischen privaten Investoren
und kommunalen Wohnungsunternehmen vermittelt, insbesondere wenn es um die Realisie-
rung eines Anteils sozialer Wohnungen in den Projekten gehe. Im Herbst 2014 sei Herr Biel-
ka als Neubaubeauftragter gewonnen worden. Dieser habe die Leitung des Schlichtungsgre-
miums Ubernommen, solle insbesondere beim genossenschaftlichen Wohnungsneubau, wo
man noch mehr Potenzial sehe, als Ansprechpartner, Unterstltzer und Vermittler wirken und
sich um ein neubaufreundliches Klima in der Verwaltung und auch daruber hinaus bemihen.

Mittlerweile habe sich die Wohnungsbauleitstelle mit 300 Projekten in den Bezirken befasst;
Projekte des Senats wirden in den Fachabteilungen bearbeitet. Seit 2005 verzeichne Berlin
ein Bevolkerungswachstum von tber 220 000 Einwohnern, seit 2011 von 175 000 Einwoh-
nern. Die Zahl der Erwerbstatigen sei um fast 250 000 angestiegen, sodass Zuwanderung in
der Regel in Arbeit erfolge und Wohnungsbaupolitik Erwerbstatigkeit in Berlin flankiere. Die
Zuwanderung von 40 000 bis 45 000 Menschen jahrlich Ubertreffe die Prognosen und stelle
die Wohnungsbaupolitik vor erhebliche Herausforderungen. Der StEP Wohnen gehe bei der
mittleren Bevolkerungsvariante von einem Bedarf von 137 000 Wohnungen 2012-25 aus, was
sicherlich die untere Grenze des zu erwartenden Wohnungsbedarfs beschreibe. 10 000 Neu-
bauwohnungen pro Jahr seien ebenfalls die untere Grenze des Benétigten.

Der StEP Wohnen sehe ein Flachenpotenzial fir rund 215 000 Wohnungen. Davon entfielen
38 000 auf kleinere Geschossbaustandorte — Bauluicken in der inneren Stadt mit etwa 8 000,
Baullicken in der &ufleren Stadt mit etwa 10 000, Ergdnzungsmaoglichkeiten in Siedlungsbe-
stdnden mit etwa 20 000 Wohnungen. VVon diesem Potenzial wirden zurzeit etwa 1 000 Woh-
nungen pro Jahr aktiviert. Baullicken seien ein wichtiges Feld der Innenentwicklung, aber in
der Regel in privater Hand und haufig problembehaftete Flachen. Die einfach aktivierbaren
Baullicken seien bereits in den letzten 30 Jahren aktiviert worden, sodass die Aktivierung
nicht mehr so schnell voranschreite. Potenzial fir Einfamilienhduser bestehe in klein- und
grol¥flachigen Bereichen mit jeweils 1 000. SenStadtUm habe tber 1 000 Fl&chen fiir Standor-
te mit mehr als 50 Wohnungen im Blick. Darauf seien im letzten Jahr etwa 6 000 Wohnungen


http://www.parlament-berlin.de/ados/17/BauVerk/vorgang/bv17-0200-v.pdf
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gebaut worden. Die Bodenpreisentwicklung sei erheblich. Eigentiimer missten zum Verkauf
bereit sein, warteten aber mitunter zunachst die weitere Entwicklung ab. Insofern stelle sich
die Frage, wie man Flachen an den Markt bringen kdnne, damit dort gebaut werden konne.
Wohnungsbauleitstelle und Bezirke muissten dies unterstiitzen.

Ziele seien bezahlbarer Wohnraum, stabile Quartiere, soziale Mischung, begleitende Infra-
struktur, auch Entwicklung der griinen Infrastruktur. Leitlinien seien, dass man Wohnungs-
neubau brauche, die Vielfalt und Mischung in den Quartieren unterstiitzen wolle sowie den
energetischen und demografischen Wandel und die 6kologische Entwicklung im Blick haben
musse. Im Wohnflacheninformationssystem seien Daten der Hauptverwaltung und Bezirke
zusammengefuhrt und um aktuelle Informationen aus Beratungstatigkeit erganzt worden. Es
enthalte mittlerweile eine Vielzahl von Bestands-/Infrastrukturinformationen, Informationen
zum Planungsrecht und zu Mobilisierungshemmnissen. In Berlin gebe es 140 000 Baumdg-
lichkeiten auf Flachen mit mehr als 50 WE, von denen etwa 25 000 in Bearbeitung und weite-
re 25000 kurzfristig aktivierbar seien. Allerdings werde man nicht alle Potenziale nutzen
kénnen, zumal weniger als 15 Prozent im Eigentum des Landes stiinden. Nur dort kbnne das
Land die Entwicklungsrichtung selbst bestimmen. Ansonsten habe man es mit privaten Eigen-
timern zu tun, die man zu Bauprojekten mobilisieren oder auch nicht mobilisieren kénne.

Mit der Wohnungsbauleitstelle seien die Biindnisse mit den Bezirken und bau- und woh-
nungswirtschaftlichen Verbénden intensiv erarbeitet worden. Die landeseigenen Gesellschaf-
ten hatten mittlerweile einen Bestand von anndhernd 300 000 Wohnungen, sodass das Ziel flr
diese Wahlperiode fast erreicht sei. Die Liegenschaftspolitik sei transparent, wenngleich man-
ches schneller gehen kdnnte, was auch am Abghs liege. Wohnungsbauforderprogramm und
Stadtebauforderprogramme hilfen auch bei der Lésung von Umfeldproblemen, der Schaffung
sozialer Infrastruktur, der Verbesserung der Grinversorgung und der Begleitung von Modera-
tionsprozessen, sodass sich sinnvolle Wohnungsbauprojekte besser in vorhandene Strukturen
integrieren konnten. Er verweise auf das kooperative Baulandmodell, die Zweckentfrem-
dungsverbots-, Kindigungsschutz- und Umwandlungsverordnungen sowie auf das Forum
Wohnen, wo mit Wohnungsmarktakteuren und gesellschaftlichen Gruppen Themen der Woh-
nungspolitik intensiv diskutiert wirden. Das neue Referat Wohnungsneubau bei SenStadtUm
befasse sich mit groReren Projekten auf Senatsseite. Mit der AGBauGB-Anderung solle die
Teilverantwortung fir B-Plane komplett in die Bezirke verlagert werden; das gesamtstadti-
sche Interesse konne ab 200 Wohnungen artikuliert werden. Mit dem Bund werde zurzeit tber
den Erwerb der 4 600 BImA-Wohnungen gesprochen. Der Senat habe die Wohnungspolitik in
den letzten drei Jahren strategisch neu aufgestellt.

Im letzten Jahr seien in Berlin 19 200 Wohnungen genehmigt worden, 2013 12 500, 2012
9900, 2011 7 300, in den Vorjahren 3 000 bis 5 000. Bezirke und Hauptverwaltung hatten
sich erfolgreich auf dieses Thema orientiert. Im letzten Jahr seien 9 000 bis 10 000 Wohnun-
gen fertiggestellt worden. Fir 2015 sei die Fertigstellung von mehr als 10 000 Wohnungen zu
erwarten. Im Umland seien im letzten Jahr ca. 8 000 Wohnungen genehmigt und 6 000 Woh-
nungen fertiggestellt worden. Die Wohnungsbauentwicklung habe sich in den letzten zwei
Jahren deutlich dynamisiert. Der Wohnungsmarkt sei in Berlin so eng, dass Menschen auch
ins Umland z6gen. Die meisten Wohnungsbaupotenziale seien bislang im Nordosten, Stidos-
ten und Innenstadtbereich gehoben worden. Reinickendorf, Spandau, Steglitz-Zehlendorf und
Tempelhof-Schoneberg seien in den letzten Jahren nicht so dynamisch gewesen.
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Das Segment der Mehrfamilienhduser — im Wesentlichen Mietwohnungen — sei entscheidend
und nehme stark zu. BaumalRnahmen im Bestand — bspw. Umwandlung von Gewerbe- zu
Wohnobjekten, Erweiterungen — spielten eine grof3e Rolle, wéhrend der Einfamilienhausbau
in Berlin seit Jahren um 2 000 pendele. Vermutlich finde eine starkere Entwicklung in Rich-
tung Umland statt, zumal die Bauméglichkeiten in Berlin nicht Gberbordend seien. Man habe
landeseigene Grundstiicke in die kommunalen Gesellschaften kostenfrei eingelegt. Im Gegen-
zug missten auf 20, 25 Jahre mietsubventionierte Sozialwohnungen errichtet werden. Das
Wohnungsbauférderprogramm werde der Marktentwicklung angepasst, um eine einkommens-
orientierte Komponente ergénzt und kinftig zwei Forderstrange haben. Im letzten Jahr seien
1 028 Wohnungen gefordert worden, davon etwa die Halfte in der Innenstadt. Es wiirden auch
Projektankdufe von Privaten vorgenommen. Er verweise auf die Blindnisse mit den Bezirken
und unterstreiche, dass die entsprechenden Mittel im Haushalt 2016/17 bereitgestellt werden
miussten. Steigende Genehmigungszahlen hatten auch personelle Konsequenzen.

Der Dialog mit der Stadtgesellschaft sei wichtig und finde in verschiedenen Formaten statt.
Vor Ort gebe es vielfach Vorbehalte gegen Wohnungsneubau, der aber im gesamtstédtischen
Interesse liege. Man rede auch ber Qualitat, Baukultur und Innovation. Im SIWA seien
30 Mio. Euro fir experimentellen, innovativen Wohnungsneubau vorgesehen. Hemmnisse
seien steigende Bodenpreise, ein geringer Anteil landeseigener Flachen, vielféaltige Auflagen,
Personalengpésse der Verwaltung. Man musse sich mit den Fragen befassen, wie die vorhan-
denen Potenziale aktiviert werden konnten, wie eine vertragliche Dichte aussehe, wie die Pla-
nungsverfahren beschleunigt und die planungsrechtlichen Regelungen vereinfacht werden
kdnnten. Neubau und Ankauf seitens der stadtischen Wohnungsunternehmen seien weiter zu
forcieren. Wichtig seien eine friihzeitige Information, um Akzeptanz zu schaffen, und ein be-
darfsgerechter Ausbau der Infrastruktur. Die Liegenschaftspolitik misse gelebt und umgesetzt
werden. Man musse sich intensiv mit der funktionalen Mischung beschaftigen. Die Qualitaten
des offentlichen Raums spielten eine groRe Rolle, wenn man die Stadt nachverdichte.
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Neubaubeauftragter Frank Bielka
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Aufgaben:
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Wohnungsneubaubedarf 2012 - 2025

Neubaubedarf insgesamt 2012-2025: ca. 137.000 WE*
Durchschnittlicher Neubaubedarf pro Jahr: ca. 10.000 WE*

* Berechnungsbasis:  Mittlere Variante der Bevdlkerungsprognose
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StEP Wohnen: Neubaupotentialflachen

Flachenart

2 Planwerk Innere Stadt: Verdichtungsmoglichkeiten auf 13.800
bisher anderweitig genutzten Flachen

4 GFZ-Differenzberechnung: Rechnerisch ermittelte 100.000
Nachverdichtungspotenziale in der duBeren Stadt

I Summe Wohnungsneubaupotential m

» Flachenpotentiale flir ca. 215.000 WE
 ausreichend Flachen flir erforderlichen Wohnungsneubau
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Potenziale im Neubausegment
Kleinere Flachen flir MFH: Insgesamt ca. 38.000 WE,

davon ca. 8.000 in Baullicken der Inneren Stadt

ca. 10.000 in Bauliicken der AuBeren Stadt

ca. 20.000 als Erganzungsbauten in Siedlungen.
Umsetzung insgesamt in 2014 ca. 1.000 WE

Kleinere Flachen fiur EFH: 50.000 WE
Umsetzung 2014 ca. 1.000 WE

GroBere Flachen (50 und mehr WE):
ca. 140.000 WE

Umsetzung in 2014:

ca. 6.000 WE
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Neubaubereiche

Name

Wohneinheiten

1 Historische Mitte / Alexanderplatz 2.500
2 Luisenstadt 2.000
3 Oberspree 4.400
4  Revaler / Boxhagener Str. 700
§  Alt-Lichtenberg 2.400
6  Rummelsburger Bucht 700
T Mariendorfer / Tempelhofer Weg 1.100
8  Cleisdreieck 2.400
9 Stdkreuz 900
10 Guterbahnhof Wilmersdorf 800
11 Spreestadt Charlottenburg 800
12  Europacity / Lehrter Str. 3.000
13 Brunnenviertel / Mauerpark 900
14 Guterbahnhof Pankow 800
15  Hellersdorf Wuhletal 1.100
16  Karlshorst 1.600
17 Képenick Zentrum 2.700
18  Dahmestadt 2400
19  S-Bf. Aliglienicke 1.100
20  Johannisthal / Adlershof 1.800
1 Lichterfelde Stid 2.700
22 Wasserstadt Spandau 2.700
23 Kurt-Schumacher-Damm / Am Flughafensee 1.000
24  Buch 3.200

SteglitaZehlendorf /
;
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Leitbild: Kompakte, gemischte und soziale Stadt
Dichte, Mischung, Urbanitat c

Stadtentwicklungspolitische Ziele:
» Bezahlbarer Wohnraum

 Sozial stabile Quartiere

« Neubauprojekte mit sozialer Mischung

» Sicherung der sozialen Infrastruktur

« Qualifizierung und Ausbau
der griinen Infrastruktur

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Senatsverwaltung

- Wohnungen
be’l’nbaut ‘ furstadt.irr\‘ldwlljcr‘\:zﬁ

be. =T
Leitlinien des StEP Wohnen 2025 St

—

. Berlin braucht Wohnungsneubau.

2. Berlin sichert die soziale und funktionale Mischung.

3. Berlin braucht Wohnungsneubau fiir alle.
4. Berlin gestaltet die Vielfalt der Wohnquartiere.
5. Berlin gestaltet den demografischen Wandel.
6. Berlin gestaltet den energetischen Wandel.

7. Berlin entwickelt sich baulich und
okologisch im Gleichgewicht.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

Senatsverwaltung

. Wohnungen
fior Stad! ickl
berlinbaut | £

| Tt Berlin |

Wohnbauflachen-Informationssystem (WoFIS)

' v l;u T e . 7 % " H I Das officielle Hauptstastpertal Suc R
e < s N2 WO %

Bauberatung / planungsrechtiiche Auskanfte

P r—
s

I:::;rg,%ttl?gf_ f-u/l,' /77 |==- | Bestandssituation, Infrastruktur,

Verwaltung =P Planungsrechg,_V_vohnungsbau-
und planung, Mobilisierung,

Offentlichkeit Planungs-/ Realisierungsstand
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Wohnbauflachen-Informationssystem , e

berlinbaut | =
Wm«muwmu
[ e
:|  feasenng
[ e remsrace a0 e
[ memon remmmcre cn 450 T v
[ [ ———
[ srmetvare momarace - w0 smrven

BOE O soeocnns senngom

¢ & ©sennruana  mmarcaang o maen e 4

Eegtst)
* | begimEam

." " 140.000 Wohneinheiten gesamt

. 25.000 WE in Realisierung

25.000 WE  kurzfristiges Potenzial
55.000 WE mittelfristiges Potenzial
15.000 WE langfristiges Potenzial

20.000 WE in Klarung
(Stand 02/2015, ca.-Angaben)

|, s Berlin

Senatsverwaltung

o Wohnungen
fiir Stadtentwickl
berlinbaut | g |

Bilanz I
« Einrichtung der Wohnungsbauleitstelle

Blndnisse mit den

- 6 stadtischen Wohnungsbaugesellschaften,

- 12 Bezirken,

- bau- und wohnungswirtschaftlichen Verbanden

Erhdéhung der landeseigenen Wohnungsbestande
durch Ankauf und Neubau (z.Zt. 300.000 WE)

Transparente Liegenschaftspolitik

Wohnungsbauférderprogramm

Stadtebauférderungsprogramme

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

« Zweckentfremdungsverbotsgesetz und Verordnung

« Kindigungsschutz-/ Umwandlungsverordnung

» Erstellung eines Wohnflachen-Informationssystems

« Einrichtung des ,,Forum Wohnen"

» Neues Referat IV D Wohnungsneubau

« Anderung AGBauGB: Rechtpriifung nicht mehr bei allen
B-Planen durch SenStadtUm, Eingriffsschwelle 200 WE

 Ankaufsverhandlungen zu 4.600 Bestandswohnungen
der BIMA durch stadtische Wohnungsbaugesellschaften

Senatsvel waltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

berlinbaut | "

Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

Mietenpolitik — Mietenentwicklung

Die Mietspiegelmieten sind in den letzten Jahren
starker gestiegen (+ 3,1 % pro Jahr) als die
Verbraucherpreise in Berlin (+ 2,2 % pro Jahr)

Entwicklung der Verbraucherpreise Land Berlin

Indexstand, 2010 = 100%
110,0%

ittliche
Land Berlin 2004 bis 2013 jéhrlich + 1,7 %

105,0%

100.0%

95,0%

80.0%

85,0%

Entwicklung im Berliner Mietspiegel 2005 bis 2013

Nettokaltmiste in €m* mtl.

|, Belin

Durchschnittliche Entwicklung
Mietspiegel 10/2004 bis 8/2012
j-il’lFliEh*ZTV-bzh‘ +0,13 €m*

4756” —r

80,0%

102004 102006 Ermebungasichiage. 102008 0a2010
2007 2009 2011

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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[, LI Berlin
Mietenpolitik — Mietenentwicklung

Noch schneller als die Mietspiegelmieten steigen die Mieten
bei Wiedervermietung einer Wohnung (+ 8,6 % in 2013)
und die geforderten Mieten von Wohnungsangeboten im
Internet (+ 10,3 % in 2013).

Entwicklung der Wiedervermietungsmieten Entwickiung der Angebotsmieten (jeweils im Iil. Quartal des Jahres)
Nettokaltmiete in €m* mil Nettokahmiste in €/m* mu.
Te0e 8.50€ 8,36 €
128¢ 7-40-€ 825€
7006 BE% 8.00€
Durchschnittliche Entwicklung Ly’ 75 o
e7se .+ Wiedervi ten 2007 bis 2013 7806 it DS IR Cuartar a0t

6,54
Jihriich + 4,8 % bzw. + 0,27 €m* ey 728¢ | Jahrlich + 4,4 % bzw. + 0,30 €/m?

T.00€

+31%
Jahrich 08% 0.5% ” Qusdonoac!
" 2007 2008 2000 2010 20 201 20 :.:e hrich '"' il mmﬁu";.mw;. £
i V2004 12005 V2006 V2001 1v2008 V2009 2010 W20 V2012 2013
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
UUUUUUU
fiir sn dt b k\ g b
berl'"balJt ‘ und Umwelt emrm

Mietenpolitik -
Mietrecht fiir nicht preisgebundene Wohnungen

» Uber 93 % der Berliner Mietwohnungen
sind nicht preisgebundenen

» Mietrecht flr nicht preisgebundene B B

Wohnungen in Bundesgesetzen geregelt,
insbesondere im BGB Burgerliches
Gesetzbuch
+ Berlin nutzt alle Ermachtigungen in den
Bundesgesetzen zur Verbesserung des
Mieterschutzes

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Wohnungsbestand

* knapp 1,9 Mio. Wohnungen im Bestand: 86 % Mietwohnungen

« Stadtische Wohnungsbaugesellschaften mit fast 300.000 WE
(rd. 15 % des Mietwohnungsbestands)

Ausbau auf 305.000 WE bis 2016, perspektivisch 400T WE
* ca. 80 Wohnungsbaugenossenschaften mit ca. 186.000 WE

(rd. 11 % des Mietwohnungsbestands)
 Baugemeinschaften und Wohnprojekte

m stadt.

- wichtige Partner fiir soziale | b
Wohnraumversorgung = Wohnungsbau-
und Stadtentwicklung 74% Sl
sonstige private
Eigentimer

Berlin ist eine Mieterstadt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

ohnungen Senatsverwaltung

berlinbaut | i

Sozialwohnungen

[, i Berlin

* ca. 126.000 WE, d.h. 6,5 % des Wohnungsbestandes
 Durchschnittliche Kaltmiete 2/2015: 5,91 €/m?2

Mietenvolksentscheid — Amtliche Kostenschatzung
» 2017 bis 2021: 3,281 Milliarden Euro

» Im Jahr 2017: 791,3 Mio. Euro.
+  Wohnungsneubaufdrderfonds: 1,609 Mrd. Euro flr 2017 bis 2021

* Umwandlung der stadtischen WBG in Anstalten des 6ffentlichen
Rechts mit Extraeigenkapital: 545,3 Mio. Euro flir 2017 bis 2021

» Einkommensorientierte Mietsubvention im Sozialwohnungsbestand:
606 Mio. Euro fir 2017 bis 2021.

«  Ankauf von Sozialwohnungsbestanden: 520 Mio. Euro flr bis 2021

Senatsverwaltung filr Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Senatsverwaltung

v Wohnungen
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| LIt Berlin |
Wohnungsgenehmigungen, Fertigstellungen steigen an

Wohnungsbautitigkeit in Berlin 2001 — 2014) /

14.000

12.000

12}&
994
10.000 / 9.000-10.000 |
8000 7.093 7,35/

6.207 / //
6.000 \5137 50194 . 5603 5470 ——Genehmigungen

4000 3418 3791 353 5417

4.51 == 4321 4491

B35 gany 3688 o5y o op 3718 383 3815 Anzahl Wohnungen

=B-Fertigstellungen

2.000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Zielwert 10.000 Fertigstellungen/Jahr in 2014 fast erreicht

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

Wohnungen Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

[, T Berlin

Wohnungsgenehmigungen und Fertigstellungen
Umland 2004-2014

berlinbaut

Anzahl Wohnungen

21.000
“=Fertiggestellte Wohnungen im Umland
17.500
14.000 — ” .
—~Genehmigte Wohnungen im Umland
10.500
7.000
594-od-385— " —ZLA88-27.625
3.500 = 20-4. 178}
* Schitzung
0 T T T T T T T T T T 1
2004 2005 2006 2007 2008 2609 2010 201 | 2012 2013 2014%

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

Baufertigstellungen
von Wohnungen in

Berlin 2008 bis 2013
‘auf Ebene der Prognosersume

[T zeitraw

Zeitraus

m 2011 bis 2013

m 2008 bis 2010

1.700 Wohnungen

1,000 Wohnungen

100 Wohnungen

Baufertigstellungen je 1.000 EW
mittiere Bevolkerung 2008-2013

B 20 end mene

B 1svisu

10 bis unter 15
6 bis unter 10

unter §

*einschiieBlich Baumalinahmen
im Bestand

inter 20

Quelle:AfS Berlin-Brandenburg

Wohnungen

Senatsverwaltung

berlinbaut it | bemmang
Wohnungsneubau
Struktur der fertiggestellten Wohnungen in Berlin
Anzahl Wohnungen
R ~~EFH/ZFH
2.75(
230 423
Mehr-
1187 il
— B fa“mlllen-
hduser
1.500
“~BaumaR-
1,000 D“'“-i | 1.062 - sl nahmen
Tl im
671 Bestand
500 L 521
IWM——{?BS 1) einschl Wohnungen
7 im Nichtwohnbau
0 T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 | 2014
Jahr

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Ubertragung
landeseigener
Grundstiicke
an stadtische
Wohnungsbau-

gesellschaften

Grundstiicksiibertragung (Lifo)
Landeseigene WBG <100 >100

WE WE
DEGEWO o .
GESOBAU [ .
GEWOBAG = .
HOWOGE o .
STADT UND LAND
wBM & .
v e ()

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

Wohnungen Senatsverwaltung

filr Stadtentwicklung
und Umwelt

Grundstiicksiibertragung an die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften

berlinbaut

| T Berlin

+ Bereitstellung von Grundstiicken aus dem Treuhandvermdgen
des Liegenschaftsfonds fiir den Neubau von Wohnungen durch
die stadtischen Gesellschaften

* Fir die einzelnen Grundstilicke wird jeweils eine mietenpolitische
Vereinbarung (Projektvertrag) abgeschlossen.

« 25-jdhrige mietpreis- und Belegungsbindung
» Anfangsmiete von 6,50 €/m2 Wohnflache monatlich
* Die mietpreisreduzierte Flache errechnet sich aus dem

Verkehrswert der Grundstiicke und der Differenz zwischen
kostendeckendem und reduziertem Mietertrag

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Eckwerte der Wohnungsneubauférderung 2014
Wohnungszahl: Férderung von rund 1.000 Wohnungen jahrlich
Forderung: Soziale Wohnraumférderung (WoFG) mit

vereinbarten Mietpreis- u. Belegungsbindungen

Wohnberechtigung: bis 140% der Einkommensgrenze des § 9 Abs. 2
WoFG (Berliner WBS-Berechtigung)

Miethohe: 6,00 bis 7,50 €/m? (& 6,50 €) Wifl./Monat nettokalt
Mietsteigerung: alle zwei Jahre 0,20 EUR/m? Wohnflache

Finanzierungsform: zinsloses Baudarlehen (max.64.000 €/WE und
1.200 €/m?, 2%Tilgung p.a.), revolvierender Fonds

Bindungsdauer: 20 Jahre

Geforderter Anteil: bei Vorhaben > 50 WE maximal 1/3

Senatsverwaltung filr Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

berlinbaut | = wisid | beiEma
Wohnungsneubauforderung — Programmjahr 2014
» 35 Neubauvorhaben mit
3.925 Wohnungen (WE) Vorhaben | WE gesamt g;g:::rt Anteil ca.
aufgenommen
* Anteil mietpreis- und Summe| 35 3.925 1.028 26%
belegungsgebundener WE
= 26%
davon
innere | 15 1.945 468 24%
» rund 50% der WE in der Stadt
inneren Stadt (S-Bahn Ring)

errichtet.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Senatsverwaltung
fiiir Stadtentwicklung
und Umwelt

| T Berlin

Wohnungsneubau der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften

Ausgewogene soziale Mischung, sozialvce

rund 12.000 Wohnungen im Bau oder in der Planung

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

Wohnungen

berlinbaut

Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung
und Umwelt

| L Berlin

Beispiel geférderter Neubau — GraunstralRe 13, Wedding, degewo

Anschrift: GraunstraBBe 13

13355 Berlin

Baurecht: B-Plan I11146

(Befreiungsantrage B-Plan eingereicht)

Grundsttck m?: 4.035

Gepl. Wohn-/ Gewfl. m2: 6.786 / 320

Anzahl WE/GE: 104 (34 WBF gefordert) / 3

Invest.summe: (incl. Abriss)

°® 15,73 Mio. €

- je m® Wohnfl. 2325 €

& Miete je m: 34 WE mit WBF 6,50 €

70 WE ohne WBF 10,20 €

Ausfihrung: 2013* - 2016
@

* Beginn Abbrucharbeiten zur Baufeldfreimachung, Beginn Neubau Ende 2014

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Beispiel Development-Ankauf — Kiefholzstr. 403/4, AIt-Treptow Gewobag
e Kaufvertrag am 20.12.2013 geschlossen (15,3 Mio. €)

Kennzahlen

¢ 98 Wohnungen mit 6.720 m? Wohnflache

e 34 Tiefgaragenstellplatze

¢ Baubeginn/ Fertigstellung Q1 2014 / Q4 2015
12 % der Wohnungen (12 St.) fiir 6,50 €/m?

e Stand der BaumaRnahme per 30.09.14: Rohbau bis zum 3. OG

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

Senatsverwaltung

" Wohnungen
berlinbaut | wiRiEE

Neubaubiindnis mit den Bezirksamtern

» Zielzahlen Baugenehmigungen g @

» Beschleunigung baurechtlicher Verfahren

* bis zu 6 Personen in den Stapl und BWA fir a g &

jeden Bezirk
« Sonderzuweisung Wohnungsbau von 5 Mio. € w @ @
(bis zu 500 €/genehmigter WE) o
» Baugenehmigung spatestens nach 6 Monaten ' E '
» B-Plan-Verfahren innerhalb von 24 Monaten
» Information & Partizipation
» Bezirkliche Wohnbaukonzepte erstellt

| Y- Berlin

Beschleunigung von Baurechtsschaffung :
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Senatsverwal Itung

= Wohnungen
ber”nbaut ‘ fr Stadenbickung

|, Ly Berlin|
Dialog mit der Stadtgesellschaft

+ Informationsveranstaltungen
+ Anwohner-Werkstatten
+ Expertenrunde, Begleitkreis

+ Wohnungsbauleitstelle als
Ansprechpartner flr alle Akteure

» Veranstaltungen/Konferenzen
* Presse- und Medienarbeit

« Forum Wohnen —
Austausch der Wohnungsmarktakteure
+ Stadtforum

HANDBUCH

ZUR PARTIZIPATION

Kommunikation auf vielen Ebenen und an vielen Orten

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

Wohnungen Senatsverwal Itung
fiir Stadtentwicklung
und Umwelt

| T pmi Berlin |

berlinbaut

Baukultur und Innovation

+ Genossenschaftlicher Neubauwettbewerb 2012 und 2014
* Workshopverfahren Urban living / Neue Formen stadtischen Wohnens

+ Qualitatssicherung in den neuen Stadtquartieren durch Wettbewerbe
und Konzeptverfahren

+ SIWA-Projekt: Experimenteller, preisglinstiger Wohnungsneubau

BT A e

Sicherung architektonischer, stadtebaulicher, sozialer Qualitat

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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1. Stadtforum 2015 - Welchen Wohnungsneubau braucht Berlin?

Im Mittelpunkt der Debatte steht daher die Frage:
"Wohnen im Wandel: Sind wir zu Veranderungen in der

Nachbarschaft bereit?"
Veranstaltungsort

) Tempodrom, Kleine Arena
15. April 2015 - 18.00 Uhr Mdckemstrale 10
10963 Berlin

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

berlinbaut | = i

W I Berlin |

Hemmnisse im Wohnungsneubau

+ steigende Boden- und Baupreise

+ geringer Anteil landeseigener Flachen

+ Verfligbarkeit und Aktivierung von Flachen

+ kostentreibende Umwelt-Auflagen

+ Personalengpasse in der Verwaltung

» Finanzierung der sozialen und griinen Infrastruktur

« Zielkonflikte: Verdichtung vs. Klima/Grin

 geringe Akzeptanz von Neubau in der Nachbarschaft

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
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Wohnunger enats:
filr Stadtes
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Was ist zu tun?

| L Berlin

+ Aktivierung von Wohnungsbaupotentialen, ,vertragliche" Dichte
+ zlgige Schaffung von Planungs- und Baurecht
* Neubau und Ankauf durch stadtische Wohnungsbaugesellschaften

» frlihzeitige, transparente Informationspolitik und Einbeziehung der
Blrger zur Erh6hung der Akzeptanz

» bedarfsgerechter Ausbau der sozialen Infrastruktur
» konsequente Umsetzung der neuen Liegenschaftspolitik
» Erhalt, Weiterentwicklung der sozialen und funktionalen Mischung

IE

+ weitere Qualifizierung des o6ffentlichen Raumes —
und der Freiflachen ‘ :

« Reform einiger planungsrelevanter Regelungen

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin

Iris Spranger (SPD) betont, dass die vorgestellten Zahlen erfreulich seien. Die Wohnungs-
bauleitstelle solle sog. Steckbriefe fiir grole Neubaustandorte erarbeiten, aktuelle stadtebauli-
che Vertrége sichten und begleiten. Inwieweit k&men Bezirke und Investoren auf die Woh-
nungsbauleitstelle zu, habe sich dies eingespielt, inwieweit misse nachgearbeitet werden?

Katrin Lompscher (LINKE) duRert den Eindruck, dass dieser Foliensatz offenbar immer
wieder gezeigt werde. Sie interessiere, was die Wohnungsbauleitstelle mache und welche
Entwicklungsprobleme ggf. auftraten. Offensichtlich solle sie als Clearingstelle agieren. Sie
bitte, beispielhaft darzustellen, wie die Konfliktklarung ablaufe. Wie sei die Wohnungsbau-
leitstelle zu den 300 Projekten gekommen? Sei die personelle Ausstattung ausreichend?

Katrin Schmidberger (GRUNE) fragt, ob neben privaten Investoren auch Genossenschaften
beraten wirden und die Wohnungsbauleitstelle auf diese zugehe. Bislang wiirden sie zu we-
nig als Neubaukooperationspartner genutzt. Befasse sich die Wohnungsbauleitstelle auch mit
Quartiersentwicklung, unterschiedlichen Eigentimerstrukturen und Nutzungsmischung oder
nur mit Neubauprojekten? Was werde flr die Funktionsfahigkeit des Quartiers getan? Die
Grundsticksverk&ufe der Vergangenheit rachten sich jetzt. Inwieweit wolle der Senat das
Instrument des Entwicklungsgebiets nutzen, um an Flachen zu kommen? Warum bemihe er
sich nicht um die Flachen, die von Landesunternehmen verkauft wirden? Welche Strategie
werde verfolgt, um Problemlagen und Gewerbeflachen zu ertiichtigen? Was passiere mit den
mietgebundenen Wohnungen bei den kommunalen Gesellschaften nach Ablauf der 25 Jahre?
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Matthias Brauner (CDU) hebt hervor, mit Beginn der Wahlperiode sei umgesteuert worden.
Nachdem die Bautatigkeit zuvor fast zum Erliegen gekommen sei, habe ein Umdenken in den
Kopfen stattgefunden. Die Bilanz der letzten drei Jahre sei hervorragend. Die Bautatigkeit sei
zufriedenstellend. Bei den Fertigstellungen tue sich etwas, auch wenn eine Wohnungsmarkt-
reserve nach wie vor nur begrenzt vorhanden sei. Die Wohnungsbauleitstelle habe einen An-
teil an dieser Entwicklung, wenngleich die Akteure wahrscheinlich primar im Bezirk auf-
schligen. Ihn interessiere, welche Vorhaben dort Ublicherweise betreut wirden, wie die
Kommunikation mit Bezirken und Investoren inzwischen laufe und welche Verfahren und
Formate erfolgversprechend seien. Entscheidend sei, die VVorhaben zligig zu behandeln.

Andreas Baum (PIRATEN) erkundigt sich nach den groRten Hiirden und Herausforderungen
in der taglichen Arbeit der Wohnungsbauleitstelle.

Wolfram Priel3 (PIRATEN) fragt, ob die Wohnungsbauleitstelle an dem Projekt zur Ent-
wicklung des Glterbahnhofs Pankow beteiligt sei, bei dem Schwierigkeiten aufgetreten seien.
Er bitte, die Arbeitsweise ggf. an diesem Beispiel zu erldutern. Werde die Wohnungsbauleit-
stelle auch bei Wohnungsbau im Umland tatig?

Vorsitzender Andreas Otto schliel3t die Fragen an, ob eine B-Planoffensive, bspw. mit 100
B-Planen im nachsten halben Jahr, gestartet werde oder Hilfsvarianten nach § 34 0. A. genutzt
wirden, wie man sich die Aktivierung von Grundstiicken fir Neubauzwecke praktisch vorzu-
stellen habe und ob der FNP Uberarbeitet und angepasst werde, auch um Verl&sslichkeit fur
die Stadtbevolkerung zu erzeugen, welche Flachen bebaut bzw. begriint wirden.

Staatssekretar Dr. Engelbert Litke Daldrup (SenStadtUm) schildert, Gesprachspartner der
Wohnungsbauleitstelle seien Investoren, kommunale Wohnungsunternehmen und Bezirke, da
es um Projekte in den Bezirken gehe. Es fanden Abstimmungen mit anderen Verwaltungen
und im eigenen Haus statt. Er nenne auch die Mitwirkung an Blrgerbeteiligungsverfahren.
Bei der Schaffung von Baurecht sei Larm ein groRes Thema. Der Schutzstandard bei Neubau-
ten an Hauptverkehrsstralien sei im Vergleich zu Bestandsbauten sehr hoch, was zu absurden
Ergebnissen fuhre, sodass gesetzgeberischer Bedarf auf Bundesebene bestehe. Berlin und
Hamburg hétten eine Bundesratsinitiative fir groRstadtaddquate Regelungen gestartet. The-
men der Wohnungsbauleitstelle seien bspw. Genehmigungsfahigkeit nach § 34, Bereinigung
von Grundstlicksgrenzen, Larmschutz, vertretbare stadtebauliche Dichte, Probleme der sozia-
len Infrastruktur, Denkmalschutzfragen, Baumfallgenehmigungen, artenschutzrechtliche Fra-
gen. Die Abstimmungen sollten die Entscheidungsprozesse beschleunigen.

Die Wohnungsbauleitstelle verflige Gber zwei Stellen und zwei Beschaftigungspositionen. Fir
den Haushalt 2016/17 seien weitere Personalressourcen angemeldet worden. An den Standor-
ten gehe es auch immer darum, was vertretbar, angemessen und qualitativ méglich sei. Woh-
nungsbauleitstelle und Bezirk hatten das Vorhaben Giterbahnhof Wilmersdorf intensiv be-
gleitet und gut zusammengearbeitet. Mit den Investoren sei dariiber gesprochen worden, wie
sozialer Wohnungsbau realisiert werden kdnne und was an o6ffentlichen Leistungen angemes-
sen sei. Die Federfuhrung beim Giterbahnhof Pankow liege beim Bezirksamt, das die anste-
henden Fragen — Verkehr, Handel — 16sen wolle. Die Wohnungsbauleitstelle sei fur Berlin,
nicht fur das Umland zustandig. Umlandfragen wirden in der Gemeinsamen Landesplanung
erortert. Die Umlandentwicklung sei auch fur Berlin interessant und konne den Berliner
Wohnungsmarkt entlasten.
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Genossenschaften konnten die Wohnungsbaufdrderung genauso in Anspruch nehmen wie die
kommunalen Unternehmen, seien aber bisher relativ zurtickhaltend, weil sie andere mietenpo-
litische Vorstellungen hétten und sich eher als Bestandshalter sahen. Der Neubaubeauftragte
solle einen besonderen Gesprachsfaden zu den Genossenschaften aufbauen und vertiefen,
damit das Neubauthema eine stérkere Rolle spiele. Sie sollten bspw. tber Konzeptverfahren
auch an landeseigenen Grundstiicken partizipieren, mussten sich aber dem Wettbewerb stel-
len. Genossenschaften konne man keine Grundstiicke einlegen.

100 B-Plane in den Bezirken auf einen Schlag halte er nicht fur realistisch. Richtig sei, dass
die bezirklichen Stadtplanungs- und Bauordnungsdmter so ausgestattet werden mussten, dass
sie die neuen Wohnungsbaudimensionen bewéltigen konnten. Dies sei ein Thema fiir die
Haushaltsberatungen. § 34 spiele in Westberliner Bezirken im Hinblick auf den Baunutzungs-
plan eine sehr geringe Rolle. Im Ostberliner Bereich werde 8 34 durchaus sinnvoll angewen-
det. Das Wohnflacheninformationssystem solle zur Transparenz bei der Grundstiicksaktivie-
rung beitragen. Angesichts der Datenschutzbelange brauche man noch eine Abrufungsverord-
nung, die derzeit in der Mitzeichnung sei, sodass das System erst Ende 2015/Anfang 2016
offentlich zugénglich sein werde. Der FNP solle anlass- und einzelfallbezogen weiterentwi-
ckelt werden. Das Gerust an Bauflachen sei ausreichend, um die Baulandnachfrage zu befrie-
digen. Uber die Aktivierung von Kleingarten- und Gewerbeflachen werde man sich im Ein-
zelnen verstandigen mussen, denn fir die gewerbliche Entwicklung wiirden ebenfalls Flachen
bendtigt. In einzelnen Féllen seien Kleinere Flachen aktiviert worden, eine Umwidmung in
groBem Umfang sei unrealistisch. In den letzten drei Jahren sei durch Einzeldnderungen
Raum flr etwa 8 000 neue Wohnungen geschaffen worden.

Nach Ablauf der sozialen Bindung bei den Wohnungsbaugesellschaften gingen die betreffen-
den Wohnungen in den normalen kommunalen Bestand (ber, sodass sich die Mieter weiterhin
in einer geschiitzten Situation befanden. Bei Ablauf der Bindung bei privaten Bautrégern
konnten die Verédnderungen stérker ausfallen.

Der Ausschuss schlief3t die Besprechung ab.

Punkt 3 der Tagesordnung

Besprechung gemal’ 8 21 Abs. 3 GO Abghs 0202
Leitlinien far den Abschluss stadtebaulicher BauVerk
Vertrage in Berlin

(auf Antrag der Fraktion der SPD und der Fraktion der

CDU)

Iris Spranger (SPD) flhrt aus, im August 2014 sei der erste stddtebauliche Vertrag nach den
Leitlinien unterzeichnet worden. Damit habe man in Berlin schon positive Erfahrungen ge-
macht. Die Ubergangsphase bis Ende 2015 solle evaluiert werden. Sie bitte, tGber die bisheri-
gen Erfahrungen zu berichten.

Staatssekretar Dr. Engelbert Litke Daldrup (SenStadtUm) legt dar, die Landschaft stadte-
baulicher Vertrége sei in Berlin vielféltig gewesen. Eine einheitliche Leitlinie habe fur Trans-
parenz fiir die 6ffentliche Hand, die kommunalen Wohnungsunternehmen und die Investoren


http://www.parlament-berlin.de/ados/17/BauVerk/vorgang/bv17-0202-v.pdf
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sorgen sollen. Es gehe um Vertragspartnerschaft, Gleichbehandlung, Kalkulierbarkeit der
Offentlichen Lasten — kausal veranlasste Infrastrukturbedarfe, insbesondere Kita- und Grund-
schulplatze —, ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot und eine nachvollziehbare Angemes-
senheitsprifung. Nach ersten Erfahrungen sei die Leitlinie aktualisiert und heute ins Internet
gestellt worden. Er verweise auf die Aktualisierung des Berechnungstools und den Musterver-
trag, der gepriifte, tragfahige und abgestimmte Formulierungen enthalte. Diese seien im Vor-
feld mit der Wohnungswirtschaft diskutiert worden. Teilweise habe man Anregungen, z. B. zu
Besicherungsfragen, aufgegriffen. Die Wohnungsbauleitstelle habe die Erarbeitung betreut
und vorangetrieben. Es sei eine enge Abstimmung mit den Bezirken erfolgt.

Der Bodenpreisgewinn aus einer Projektentwicklung solle nicht allein beim Investor verblei-
ben, sondern zu erheblichen Teilen fir 6ffentliche Leistungen — StraRen, Griinanlagen, Kita-
und Grundschulplatze, Anteile geférderten Wohnungsbaus — genutzt werden. Es seien detail-
lierte Regelungen erlassen worden, wie bspw. Grundschulplatze zu berechnen seien. Der In-
vestor kdnne die MalRnahmen selbst durchfuhren oder die Gelder an die 6ffentliche Hand zah-
len. Kostenfaktoren seien in der Regel: Erschliefung, Kita-/Grundschulplatze, Freiflachen,
Planungskosten, geférderter Wohnungsbau. Vorgegeben werde eine feste Mindestquote fiir
geforderten Wohnungsbau von 25 Prozent. Mitunter konnten aus den Projekterlosen weitere
Anteile finanziert werden. Er verweise auf das Kopplungsverbot; man kénne nur stadtebauli-
che Vertrage schlieBen und den Planungsmehrwert fir die konkret veranlassten offentlichen
Lasten nutzen, wenn man die Nutzung erhéhe oder eine neue Nutzung ermdgliche.

Die Mietpreis- und Belegungsbindung musse stadtebaulich begriindet sein. Dabei gehe es um
gemischte Bevodlkerungsstrukturen, Verdrangung und die Deckung eines besonderen Wohn-
bedarfs im preiswerten Segment, was in Berlin zurzeit unstrittig sei. Es handele sich um
Wohnungen im Standard des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus. Der Umsetzungsweg sei,
Flachen flr den offentlich geforderten Wohnungsbau konkret zu binden. Haufig taten sich
Investoren und kommunale Unternehmen zusammen, um ein Projekt zu betreiben. Entweder
errichte der Investoren die Wohnungen auch fur das kommunale Unternehmen oder gebe das
entsprechende Grundstlick an das kommunale Unternehmen ab.

Die wirtschaftliche Gesamtbetrachtung orientiere sich an der Bodenwertsteigerung, die auf
den Bauflachen entstehe. Das Modell beziehe sich nur auf den Mehrwert, der durch kommu-
nale Tatigkeit — Bau- und Planungsrecht — entstehe. Hochbau- und Baulanderwerbsrendite
verblieben immer beim Projekttrédger. Der Planungsgewinn kdnne bis zur Grenze der Ange-
messenheit flr die Offentlichen Leistungen in Anspruch genommen werden. Dabei gehe man
von 50 Prozent des Eingangswerts aus. Zielwert seien 100 Prozent des Bodenwerts. Die 50
Prozent Differenz konnten zur Deckung der Offentlichen Leistungen abgezogen werden. Im
Einzelfall kénne der Investor versuchen, Abweichungen per Verkehrswertgutachten nachzu-
weisen. Fir einzelne Planungsverfahren gebe es Standardkostensatze, z. B. 37 000 Euro fir
einen Grundschulplatz, 1 m? Spielplatz pro Einwohner.

Mit der Leitlinie konnten viele Streitfalle vermieden werden. Nicht die gesamte Infrastruktur
fiir die wachsende Stadt kdnne aus stadtebaulichen Vertragen finanziert werden, z. B. Ober-
schulen. Auf mittlere Sicht werde dieses Instrument ddmpfend auf den Bodenmarkt wirken,
da der Planungsgewinn nicht véllig beim Eigentimer verbleibe und klar sei, welche Kosten
aus stadtebaulichen Vertragen aufgelastet wirden.



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 29 Inhaltsprotokoll BauVerk 17/58

17. Wahlperiode 15. April 2015
berlinbaut | =" wiiiet | bemnEand
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>>Zjele

Der Abschluss stadtebaulicher Vertrage ist gelibte Praxis in Berlin.
ABER

Bezirke handeln in der Vergangenheit in ihren Forderungen zu
Folgekosteniibernahme uneinheitlich und nicht immer angemessen

ZIELE:

* Transparenz

* Gleichbehandlung, einheitliches Verwaltungshandeln

* Kalkulierbarkeit der Kosten, Lasten und Bindungen

* nachvollziehbare Angemessenheitspriifung

* Nachweis der konkreten Infrastrukturbedarfe (Kita, Grundschule)

= Damit ist das Handeln Berlins ,berechenbar".

2

Senatsverwaltung

berlinbaut | =" wsaamidis | he ey
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>>Verfahren
- Leitlinie Ancioluns R -

(seit 28.08.2014 in Anwendung,
aktualisiert am 14.04.2015)

- Berechnungstool (fir die
Angemessenheitspriifung)

Hilfestellung fiir die Bezirke:
- Mustervertrag (14.04.2015)
- Arbeitshilfe (in Vorbereitung)

Unterlagen im Internet:

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/woh LeMlnieiur cen Al=chiiss

stddtebaulicher Vertrige in Berlin

nungsbau/de/vertraege/index.shtml

Ansprechpartner Wohnungsbauleitstelle, Neubaubeauftragter

3
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>>Verfahrensbegleitung, Fortschreibung und Evaluation
Wohnungsbauleitstelle:
« Beratung bei der Anwendung der Leitlinie fiir stadtebauliche Vertrage
» Begleitung von Pilotprojekten zum Berliner Modell
+ kontinuierliche Anpassung/Fortschreibung der Leitlinie/Mustervertrage!
« Evaluation aller stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin
Leitlinie:

Evaluation des Berliner Modells in regelmaBigen Abstanden

Ziele:

— Verbesserung der Anwendbarkeit

— Erfassung der Wirkung des Modells in der Stadt (Quantifizierung)

» stets enge Abstimmung mit den Bezirken

4 l
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Weshalb Kooperation?

Gemeinsame Ziele:
- schnelle Realisierung von Wohnungsbau
- Abwagungsfehlerfreier B-Plan, Planungssicherheit
- Optimierung der Qualitat und des Stadtebaus
- Kalkulierbarkeit der Kosten
- angemessener stadtebaulicher Vertrag
- bedarfsgerechtes Wohnungsangebot
. Bsp. ehem. Giiterbahnhof Wilmersdorf
- mehr Akzeptanz fiir Wohnungsbau e ——
- urbane, lebenswerte Quartiere s R e R sy e
st EALI TS wd Car

T E e iR

&
&»
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> kooperative Bedarfsplanung

be;E=Ed

» Von der Angebotsplanung zur kooperativen Bedarfsplanung
« \ertragsgegner = Vertragspartner

« Land Berlin schafft Planungsrecht,
d.h. planungsbedingte Bodenwerterhdhungen,
wenn Kostentibernahme fiir Aufstellung
eines abwagungsfehlerfreien B-Plans gesichert ist

« Planungsbegiinstigte werden an Kosten und Lasten einer
werterhéhenden Planung angemessen beteiligt

6

Senatsverwaltur

baut| " by
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Inhalte
1. Klare Regelung der Folgekosteniibernahme:
- Planungs- und Gutachterkosten
- Kosten fiir ErschlieBung und sonstige notwendige (kausal veranlasste)
Infrastruktur (Kita, ggf. Grundschule)
- Durchfiihrung von MaBnahmen als Alternative zur Kosteniibernahme
(z.B. bei ErschlieBungsmaBnahmen, Nachweis von Kitaplatzen)
- Ubertragung der Flachen fiir notwendige (kausal veranlasste)
offentliche Infrastruktur
2. Unter Beriicksichtigung der Angemessenheit:
- Errichtung eines Anteils von Wohnungen mit Mietpreis- u.
Belegungsbindungen
(Hinweis auf Festsetzungsmdglichkeit nach § 9 (1) Nr. 7 BauGB)

bem=ia

T
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Inhalte

Kostenbeteiligungen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens sind:

Grundschulen

\ //\ *

B

Griin- n Frilhen Planungs- und . gefﬁrdeﬁer, bezahlbarer
Gutachtenkosten Wohnungsneubau
. neue Wohnungen Senatsverwaltung &
berlinbaut waieisy | e
1

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Anpassung der Leitlinie zum 14. April 2015

Projektbezogene Erfahrungen haben zur Weiterentwicklung
der Leitlinie gefuihrt:

Neu:

- feste Quote von (mindestens) 25% fiir den geforderten
Wohnungsbau bei Wohnungsbauprojekten (vorher 10-33%)

- Prazisierung der Regelungen fiir Bereitstellung sozialer Infrastruktur

- Weitere Berechnungstools zur Priifung der Angemessenheit:
Berechnungstools flir Geschosswohnungsbau, individuellen
Wohnungsbau und Kombinationen

9
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Anwendungsbereich

§ 11 Abs. 2 Nr. 2 BauGB:

Die Vereinbarung einer vom Bauwilligen zu erbringenden

Leistung ist unzulassig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch

auf Erteilung der Genehmigung hatte."

also:

- Stddtebauliche Vertrage nur bei Vorhaben, fiir die ein
Bebauungsplan aufgestellt oder wesentlich gedandert

werden muss.

Kopplungsverbot gilt weiterhin

10
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Anwendungsbereich

Wohnungsbauprojekt Bebauungsplan Stadtebaulicher
Vertrag
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Kostenbeteiligung

« Rechtsgrundlage >>> § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB

+ Gegenstand:
— Kosten und Aufwendungen, die Voraussetzung oder Folge
des geplanten Vorhabens sind
[Verfahren, Gutachten, Plane, verkehrliche und soziale
Infrastruktur, Griin, etc.; auch die Bereitstellung von
Grundstiicken]
— Keine Betriebs- und Personalkosten

+ Voraussetzungen / Grenzen:
— Nachvollziehbare durch das Vorhaben konkret veranlasste
Aufwendungen (Voraussetzung oder Folge)
— Angemessenheit

12

verwaltung

eue Wohnungen Senats
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a u und Umwelt

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Soziale Infrastruktur

bem=ia

Kita- und Grundschulplitze

* Folge bzw. Voraussetzung des geplanten Vorhabens
— Feststellung des Bedarfs im konkreten Einzelfall
= durch juristisch tragfahige auf Standardansatzen basierende
Bedarfsermittlung der bezirklichen Jugendamter
= auf Grundlage eines (beschlossenen) Infrastrukturbedarfskonzepts

— keine Zuzugsabgabe sondern Ersatz von getatigten (oder noch
entstehenden) Aufwendungen

+« Umsetzung
— konkrete MaBnahmen in absehbarer Zeit

— andernfalls Riickzahlungsanspruch

13
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Mietpreis- und Belegungsbindungen

* Stadtebauliche Ziele:
— Bereitstellung von Fléchen fiir die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevélkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen
— sozial durchmischte Bevélkerungsstrukturen
— Reduzierung von Verdrangungseffekten

* Gegenstand:
— Errichtung von Wohnungen im Standard des &ffentlich geférderten
Wohnungsbaus mit Mietpreis- und Belegungsbindungen

* Umsetzungswege:
— Bindungen i.d.R. als &ffentlich geférderter Wohnungsbau

* Ausschlussgrund:
— Unangemessenheit (Vorrang fiir rechtlich unverzichtbare
Vertragsgegenstande).

be;E=Ed
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Beurteilung der Angemessenheit

¢ Die Beurteilung der Angemessenheit ist eine wirtschaftliche
Gesamtbetrachtung unter Beriicksichtigung der

- wirtschaftlichen Vorteile des Vertragspartners
- aus dem Vertrag resultierenden Belastungen

* Die Beurteilung der Angemessenheit ist keine
Wirtschaftlichkeitsberechnung!

* Generalisierender Verfahrensansatz
- OrientierungsmaBstab = planbedingte Bodenwertsteigerungen

- vereinfachtes, standardisiertes Schatzverfahren
auf der Basis der Bodenrichtwerte

15
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Beurteilung der Angemessenheit

Modellansatz ﬁ Plangatache
Betrachtung als vereinfachtes ﬁ
Residualwertverfahren nur p——

bezogen auf vermarktungs-
fahige Flachen ./ \.

Gemeinbedarfsflachen, Bauerwartungslandfiachen - Wohnen
Verkehrs- und Grinfiachen

ﬁ@

Gegenstand der Be\rachwng zur
Angemessenhait

ﬂ;

Baulandflachen - Wohnen

neue Wohnungen Senatsverwaltung

ber’inbaut ‘ fur Stadtentwicklung

und Umwelt
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Bewertungsmodell zur Sicherstellung der monetiren

Angemessenheit
Investor Kommunale Investor
Baulandentwicklung Baulandentwicklung Hochbau

Baulandrendite B-Plan + Folgekosten Hochbaurendite
Einkauf 50 % 100 % Verkauf
Boden Boden
BRW BRW

17
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Beurteilung der Angemessenheit

Modellansatz

Gegenuberstellung modellhafte minimale Bodenwertsteigerung
zu maximal notwendigen Kosten

Angemessene
Leistungspflichten
Planungsbedingter
Bodenwertzuwachs
Geschatzter Eingangswert Zielwert
50 % Bodenrichtwert 100 % Bodenrichtwert

18
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Beurteilung der Angemessenheit

* Eingangswert liegt in der Regel bei 50 % des Zielwertes
(Ubergangsregelung 60 % bis Ende 2015).

¢ Zielwert (100 %) und Eingangswert (50 % bzw. 60 %)
koénnen systematisch (iber den Bodenrichtwert abgebildet
werden.

* Angemessenheitspriifung, i.d.R. ohne Bodenwertermittiung

* Individuelle Angemessenheit kann vom Investor durch
ein Gutachten iiber die Bodenwerte iiberpriift und
dargelegt werden (,,Umkehr der Beweislast").

19
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Zusammenfassung zur Beurteilung der Angemessenheit

¢ Voruntersuchung eines Planungsbereiches
- Kostenermittlung nach Standardansatzen
- Planungsbedingte Bodenwertsteigerung nach
systematisiertem (einfachem) Modell

¢ Zwischenergebnis: WertmaBige Angemessenheit ist
erreicht, wenn die durch die Planung bedingten Kosten den
planungsbedingten Bodenmehrwert nicht (iberschreiten

* Endergebnis: Bei Offenlage des B-Plans Wiederholung der
Prifung und dann Abschluss des stadtebaulichen Vertrages

20
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Systematisierte Bewertung der Angemessenheit

Standardansatze
- Flachenbedarf
- einheitliche Kosten
Anrechnung
Kostenansatz:
- Planungskosten
- Griin- und ErschlieBungsflachen (z.B. Flachenbedarf Spielplitze = 1 m2 pro EW)
- Grundschulplatze (kostenanteil je Grundschulplatz 37.000 €)
- Individuelle Sonderkosten
In der Regel kein Kostenansatz fiir:
- Kita (Investoren-/Betreibermodell)
- Miet- und Belegungsbindung im Wohnungsbau (bei Férderung)

2
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baut| """ I | beq D
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
>>> Fazit

« Leitlinie wurde im Vorfeld intensiv mit den Bezirken und den
bau- und wohnungswirtschaftlichen Verbanden abgestimmt

* nach Etablierung zligigere Bearbeitung der stadtebaulichen
Vertrage, d.h. Beschleunigung der Verfahren

* nicht alle Infrastrukturleistungen, die eine wachsende Stadt
erfordert, sind Uber stadtebauliche Vertrage abzusichern.
= weitergehende MaBnahmen des Landes Berlin erforderlich

* Sicherstellung einer sozial ausgewogenen und gemischten
Bevolkerungsstruktur (25 % Sozialwohnungen)

* Beitrag zur Dampfung der Bodenpreise
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Katrin Schmidberger (GRUNE) moniert, dass die Pressemitteilung Uber die Veranderung
erst nach Sitzungsbeginn veroffentlicht worden sei. Das Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung sei ein guter und tberfalliger Schritt. Es sei wichtig, dass die Investoren einen
angemessenen Beitrag leisteten. Der Erfolg des Modells sei schwer nachvollziehbar, zumal
der StS Uber konkrete Erfahrungen nicht berichtet habe. In wie vielen Féllen und Bezirken sei
das neue Berechnungsmodell angewendet bzw. noch nicht angewendet worden? Gebe es
Einwande von Investoren oder Bezirken gegen die Berechnung oder auch schon Klagen? Wie
komme SenStadtUm auf 25 Prozent, nachdem das Ziel ein Drittel mietpreis- und belegungs-
gebundene Wohnungen gewesen sei? Munchen gehe von einem Drittel auf privaten und 50
Prozent auf Offentlichen Flachen aus. Ein negatives Beispiel sei der stadtebauliche Vertrag zur
HeidestralRe, wo der Anteil bezahlbaren Wohnraums gering sei. Wie werde gewabhrleistet,
dass dies kunftig besser laufe? Wie konnten Abghs und BVVen in Verfahren stadtebaulicher
Vertrége eingebunden werden, damit es nicht zu Vorfestlegungen fir B-Plane komme? Die
angemessene Beteiligung der Investoren sei im Moment kaum nachvollziehbar. Deshalb soll-
te die Berechnung Abghs bzw. BVVen vor Abschluss der Vertrage vorgelegt werden.

Katrin Lompscher (LINKE) begrift, dass eine einheitliche Grundlage fur stadtebauliche
Vertrége herzustellen versucht werde. Auf wie viele Vorhaben werde diese aktuell angewen-
det? Sie gehe davon aus, dass der Eingangswert bei ehem. Industrie-, Bahn- und landwirt-
schaftlichen Flachen deutlich niedriger sei, sodass die Planungsgewinnabschépfung mit der
50-100-Regelung zulasten Berlins ginge. Sei die Einzelfallprifung bei geringeren Werten
auch umgekehrt moglich?
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Iris Spranger (SPD) bemerkt, es sei — auch bei Fraktionen — nicht undblich, parallel zu Sit-
zungen Pressemitteilungen herauszugeben. Die Leitlinien seien ein Erfolg. VVorangegangen
sei ein Antrag der Koalitionsfraktionen. Der VVorhabentréger solle die Mietpreis- und Bele-
gungsbindung Ubernehmen, auch wenn er keine Fordermittel bekomme. Investoren hétten
groles Interesse, in Berlin zu bauen, und wirden entsprechende stadtebauliche Vertrége si-
cherlich unterschreiben. Sie bitte SenStadtUm um Stellungnahme.

Matthias Brauner (CDU) unterstreicht, Ziel sei gewesen, die stadtebaulichen Vertrage zu
fokussieren, nachdem jeder Bezirk eigene Prioritdten gesetzt habe. Der Fokus liege auf der
Integration des geforderten Wohnungsbaus und sozialer Infrastruktur im Bereich Kitas und
Schulen. Die Kofinanzierung der wachsenden Stadt sei fur die Bezirke und die Stadt eine
Herausforderung. Die Leitlinien seien mit den wesentlichen wohnungswirtschaftlichen Ver-
bénden abgestimmt, um Berechenbarkeit und Planbarkeit herzustellen. Fir grobe Ungleich-
gewichte gebe es individuelle Lésungen. Das Berechnungstool stehe online, das Verfahren sei
in Berlin transparenter als in Munchen. Parallel habe man einen Wohnungsbaufonds einge-
richtet; die Vorhaben griffen erkennbar ineinander. Beides sei ein schlagkréftiges Instrument
fir die Neubauentwicklung. Munchen habe andere Quoten, aber auch andere Einkommens-
grenzen, Bodenpreise und Abschdpfungsmoéglichkeiten. Das Berliner Modell gehe in der
Spitze bis 33 Prozent, sei aber durch den Topf gedeckelt, der in den Haushaltsberatungen er-
hoht werden solle. Regelgrolie seien 25 Prozent. Das Vorhaben Heidestralle sei schon vorher
begonnen worden, als der Fokus noch ein anderer gewesen sei. Im Ubrigen sei das Geschaft
fiir das Land Berlin nicht schlecht gewesen, wenn man die Infrastrukturkosten berlicksichtige.

Vorsitzender Andreas Otto geht davon aus, dass die Forderquote von 25 Prozent aus 8§ 9
BauGB abgeleitet werde. In einem B-Plan kénne Wohnungsbau vorgesehen werden, der ge-
fordert werden konnte. Was mache SenStadtUm, wenn jemand die Forderung nicht wolle
oder das Geld alle sei? Der Regelungsumfang in stadtebaulichen Vertragen sei stark angestie-
gen, aber der Mitwirkung von Abghs und BVVen entzogen. Wolle SenStadtUm das Abghs
klnftig in die Beratung vor Unterzeichnung solcher Vertrdage einbeziehen?

Matthias Brauner (CDU) erwidert, stadtebauliche Vertrage seien rein exekutives Handeln.
Deshalb sei es wichtig, einen Rahmen zu haben, an dem sich die Verwaltung ausrichte. Auf
die einzelnen Falle kénne das Abghs nur sehr schwer Einfluss nehmen.

Katrin Schmidberger (GRUNE) betont, die konkreten Berechnungen zur HeidestraRe seien
mehrmals — auch von der CDU-Fraktion — eingefordert, aber bislang nicht vorgelegt worden.
Insofern kénne man nicht beurteilen, ob SenStadtUm das Beste herausgeholt habe. Zwar seien
stddtebauliche Vertrdge Aufgabe der Verwaltung, jedoch wirden Vorfestlegungen fir B-
Plane getroffen, die Aufgabe der Parlamente seien. Mit diesem Konflikt misse man umgehen.

Staatssekretar Dr. Engelbert Litke Daldrup (SenStadtUm) kundigt an, dass sein Haus
noch eine Senatsvorlage fertigen werde, die das Abghs zur Kenntnis erhalten werde. Anliegen
sei, moglichst viel Transparenz fiir alle Seiten zu schaffen. Die Erfahrungen anderer Stadte
wirden einbezogen, ausgewertet und auf die Berliner Situation bezogen. Das Vorgehen sei
bislang unterschiedlich gewesen. Die Wohnungsbauleitstelle befasse sich zurzeit mit ca. 40
stddtebaulichen Vertragen, von denen etwa 15 nach den alten Vorstellungen und etwa 25 nach
den neuen Regularien gehandhabt worden seien. Beim Vorhaben Giterbahnhof Wilmersdorf
habe der Eigentimer die Zustimmungserklarung nach den neuen Regeln im Februar unter-
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zeichnet. Die Altfélle betrafen etwa 5 000 bis 7 000 Wohnungen, die neuen Falle etwa 15 000
Wohnungen. Die Spielregeln kdnnten sinnvollerweise parlamentarisch erdrtert werden, fiir
die Umsetzung sei die Exekutive verantwortlich, die der rechtsstaatlichen Kontrolle unterlie-
ge. Klagen gebe es noch nicht. Die Analyse der alten Vertrage habe gezeigt, dass 20 Prozent
bisher nicht tberschritten worden seien. Insofern seien 25 Prozent ambitioniert und eine deut-
liche Steigerung. In aller Regel musse man dies mit Wohnungsbauforderung unterlegen kon-
nen und die Dimensionierung der Forderung im Auge behalten, weil sich nur bei wenigen
Projekten aus der Eigenwirtschaftlichkeit auch Sozialwohnungen ergdben und andere Dinge —
Kita, Schule, ErschlieBung, Planungskosten etc. — nach den rechtlichen Grundlagen vorrangig
bedient werden mussten. Bei kommunalen Wohnungsunternehmen werde man anders uber
die Frage diskutieren; deshalb rede man von mindestens 25 Prozent. Einzelfallprifungen mit-
hilfe von Bodenwertgutachten seien in beide Richtungen mdglich. Zur 50-Prozent-Klausel
sehe er aufseiten der Bezirke und Investoren relativ groRe Akzeptanz. In B-Planen kénne nur
vorgegeben werden, dass in den Objekten auch Sozialwohnungen entstehen konnten. Die Ent-
stehung von Sozialwohnungen kdnne nur in stadtebaulichen Vertrdgen durchgesetzt werden.

Katrin Schmidberger (GRUNE) erkundigt sich nach der Spannbreite bei den 25 neuen Fal-
len und etwaigen bezirksspezifischen Besonderheiten.

Staatssekretar Dr. Engelbert Lutke Daldrup (SenStadtUm) antwortet, die Spannbreite lie-
ge zwischen fast null und 20 Prozent und sei nicht bezirksspezifisch, sondern einzelfallbezo-
gen. Der Fokus auf bezahlbaren Wohnraum sei in den letzten drei Jahren starker ins Bewusst-
sein — auch der politisch Handelnden in den Bezirken — getreten. In B-Planen bezahlbaren
Wohnraum zu verankern, habe — unterstitzt durch die Foérderpolitik des Senats — deutlich an
Fahrt aufgenommen. Die Dimensionierung der Wohnungsbauférderung sei ein wesentliches
Moment daftir, wie viel in Vertrdgen auf Investorenseite durchgesetzt werden kénne.

Der Ausschuss schlief3t die Besprechung ab.

Punkt 4 der Tagesordnung

Besprechung gemal’ 8 21 Abs. 3 GO Abghs 0221
Siedlung Am Steinberg in Reinickendorf: VerstoRe BauVerk
des Investors gegen allgemeine Mieterschutzrechte

und besondere Mieterschutzrechte aus dem GSW-

Vertrag

(auf Antrag der Fraktion Die Linke)

Katrin Lompscher (LINKE) bittet den Senat um Stellungnahme, ob und in welcher Weise
die Mieterschutzbestimmungen fir die Bewohner der Kleinhaussiedlung fortgdlten und wie
der Senat die Mieter bei der Durchsetzung ggf. unterstiitze. Die Modernisierungsmalinahmen
griffen stark in die denkmalgeschitzte Anlage ein. Werde ein Denkmalpflegeplan fur erfor-
derlich gehalten? Sei der Senat bereit, an Tagungen des Runden Tisches teilzunehmen?

Staatssekretar Dr. Engelbert Lutke Daldrup (SenStadtUm) geht davon aus, dass die untere
Denkmalschutzbehérde zustandig sei. Der Runde Tisch gehe auf den Bezirk zurtick, dessen
Aufgabe es sei, sich damit zu beschéftigen. Die im Zuge der GSW-Privatisierung angebotene
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Mietvertragserganzung gelte, soweit sie angenommen worden sei. Jeder Erwerber miisse die
Vorgangerregelungen ubernehmen. Die zehnjéhrige Begleitung des Prozesses auf Senatsseite
sei inzwischen ausgelaufen. SenStadtUm sei bereit, konkrete Einzelfragen zu prifen.

Iris Spranger (SPD) schildert, Einzelfélle tauchten in den Burgerbilros haufig auf, in denen
die Zustande in GSW- und verkauften GSW-Bestanden beklagt wiirden. In der Siedlung Am
Steinberg gebe es ebenfalls Probleme. Die Mieter befurchteten Luxussanierungen und Miet-
steigerungen. Auch wenn der Bezirk in erster Linie zustandig sei, sollte sich der Ausschuss
noch einmal damit befassen.

Dr. Manuel Heide (CDU) unterstreicht, dass die GSW hier nicht mehr Akteur sei. Viele Mie-
ter hétten die Mietvertragserganzung seinerzeit mit Absicht nicht unterschrieben. Mittlerweile
gebe es wohl auch ein Gerichtsverfahren zur Fortgeltung. Im Ubrigen handele es sich um
Hé&user bis 100 m? mit 500 m? Land flr derzeit 300 Euro Miete inkl. Betriebs- und Nebenkos-
ten. Dass die Mieter fur die Erhaltung dieses paradiesischen Zustands kampften, sei klar.

Katrin Lompscher (LINKE) vertritt die Ansicht, es sei Sache des Senats und nicht des Be-
zirks, die Durchsetzung der Mieterschutzrechte aus der Mietvertragserganzung im Streitfall
im Sinne der Mieter zu begleiten. Sie verstehe den StS so, dass der Senat in solchen Féllen
unterstutzend tatig werde. Der Senat sollte die Rechtsposition des Landes auch beim Runden
Tisch vertreten.

Katrin Schmidberger (GRUNE) verweist darauf, dass die besonderen Mieterschutzrechte It.
Auskunft der GSW zu Beginn der Wahlperiode fortgélten. Vielleicht kdnnte die Ausweisung
als Milieuschutzgebiet helfen. Wiirde SenStadtUm den Bezirk dabei unterstutzen?

Staatssekretar Dr. Engelbert Lutke Daldrup (SenStadtUm) fiihrt aus, die Mietvertragser-
ganzung lasse nur Modernisierungsma3nahmen zu, die den allgemein tblichen Standard im
geforderten Wohnungsbau nicht erheblich berschritten. Verkdufe beeintrachtigten die Fort-
geltung der individuellen Rechte nicht. Es handele sich um eine zivilrechtliche Frage zwi-
schen Vermieter und Mieter, die der Senat nicht 16sen kdénne. Der Senat kénne Auskunft Gber
den allgemein Ublichen Standard im geforderten Wohnungsbau geben. Ein Umstrukturie-
rungsgebiet sei dort rechtlich nicht méglich. Der Bezirk kdnne entscheiden, ein Milieuschutz-
gebiet auszuweisen, woruber in der BVV kontrovers diskutiert werde. Dazu misste eine Vor-
untersuchung stattfinden. Es sei nicht seine Aufgabe zu bewerten, ob dies bei 45 Einheiten
sinnvoll, angemessen oder zweckdienlich waére.

Katrin Schmidberger (GRUNE) fragt, ob SenStadtUm Mietern Rechtshilfe leisten wiirde, da
ein Klageverfahren mindestens 10 000 Euro kostete.

Staatssekretar Dr. Engelbert Liutke Daldrup (SenStadtUm) antwortet, Rechtsauskiinfte in
dem Sinne durfe die Verwaltung nicht geben. Er verweise auf die Moglichkeiten des Mieter-
vereins und der Prozesskostenhilfe.

Im Weiteren vertagt.
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Punkt 5 der Tagesordnung

Vertagt.

a)

b)

Besprechung gemaR 8 21 Abs. 3 GO Abghs
SIWA-Liste
(auf Antrag aller Fraktionen)

Besprechung gemal § 21 Abs. 3 GO Abghs
Sondervermégen Infrastruktur Wachsende Stadt
(SIWA)

— hierzu Rote Nummer 1719 D —

(auf Antrag der Fraktion Die Linke)

Punkt 6 der Tagesordnung

Vertagt.

Vorlage — zur Kenntnisnahme — gemaR Artikel 64
Absatz 3 der Verfassung von Berlin

Funfzehnte Verordnung zur Anderung von
Verordnungen tber die formliche Festlegung von
Sanierungsgebieten

(auf Antrag der Fraktion der CDU und der Fraktion
Biindnis 90/Die Griinen)

(VO-Nr. 17/172)

Punkt 7 der Tagesordnung

Verschiedenes

Siehe Beschlussprotokoll.
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