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Andreas Nienaber im Interview

Die westfilische Stadt Miinster definiert in dem 2014 beschlossenen Konzept , Sozialgerechte
Bodennutzung Miinster” wohnungs- und sozialpolitische Ziele. Der Leiter des 300 Mitarbeiter
zdhlenden Miinsteraner Immobilienmanagements, Andreas Nienaber, stellt die Bedeutung des
Erbbaurechts innerhalb dieses Konzepts vor. So kommt in der Miinsteraner Innenstadt und bei
strategisch wichtigen Grundstiicken in der Nachbarschaft von Schulen und Kitas nur noch das
Erbbaurecht zum Einsatz, auch Grundstiicke fiir Mehrfamilienhduser mit éffentlich geférdertem
Wohnraum werden ausschliefSlich per Erbbaurecht vergeben.

Nienaber: Die Stadt Mnster verfolgt eine ganzheitliche Immobilien- und Bodenpolitik mit dem
Ziel, bezahlbares Wohnen auch in urbanen Quartieren zu schaffen. Zugrunde liegt die
Uberzeugung, dass das Gemeinwohl im Vordergrund stehen muss und dass der freie Markt mit
seiner Gewinnorientierung nicht dazu beitragt, langfristig Wohnen fir alle bezahlbar zu

machen. In Miinster ist daher die Steuerung liber die Eigentumsfunktion zentral, unabhangig von
der Steuerung liber das Planungsrecht. Der vorgelagerte Bodenmarkt muss in eine strategische
Planung einbezogen werden. Denn nur mit dieser gezielten liegenschaftlichen Steuerung besteht
uberhaupt die Chance, bezahlbaren Wohnraum nachhaltig verfiigbar zu haben. Die Stadt Miinster
hat dafir ein umfangreiches ,,Handlungskonzept Wohnen” entwickelt, das den Rahmen bildet fiir
die gesamte Wohnungs- und Baulandpolitik in Mlinster. Zentraler Bestandteil ist die sogenannte
,Sozialgerechte Bodennutzung Miinster” (siehe Kasten), die den Umgang mit dem wertvollen Gut
Boden regelt und durch die die Stadt Minster Flachen ankauft und zu Bauland entwickelt. Neben
dem Ankauf neuer Flachen, um Bauland zu schaffen, ist die Art der Vergabe von Grundstiicken als
zweite Saule genauso relevant, um langfristig die Steuerung zu behalten.

Nienaber: Die Vorteile des Erbbaurechts gegenliber dem Verkauf liegen auf der Hand:
Grundstiicke werden nur fiir eine bestimmte Dauer zur Nutzung vergeben, zum Beispiel fir 60
Jahre, und fallen dann zuriick an die Kommune oder die weitere Nutzung wird vertraglich neu
geregelt. Die Kommune behilt so ihre Steuerungsmoglichkeit, was insbesondere fiir 6ffentlich
geférderten Wohnraum von Bedeutung ist. Uber das Erbbaurecht besteht zudem Méglichkeit,
stadtentwicklerisch sinnvolle Nutzungen zielgerichtet und dauerhaft zu steuern. Die Stadt
Minster hat das Erbbaurecht 2019 mit einem Beschluss des Rates gestarkt. Damit werden
Grundstilicke im innerstadtischen Bereich grundsatzlich nur noch im Erbbaurecht vergeben, zu
wichtig sind solche Flachen fiir Nutzungen in der Zukunft. Auch Mehrfamilienhausgrundstiicke,
die 6ffentlich geférderten Wohnraum bieten, werden nicht mehr verkauft. Hier soll eine
langfristige Forderung sichergestellt werden. Entweder fallen die Grundstiicke nach 60 Jahren an
die Stadt zurlick — der Eigentiimer enthélt dann eine Entschadigung fiir das Gebaude. Oder Stadt



Deutscher
Erbbaurechtsverband

und Eigentlmer verlangern den Erbbaurechtsvertrag und verhandeln ggf. neu UGber geférderten
Wohnraum. Auch bei strategisch wichtigen Grundstiicken, zum Beispiel solchen, die neben Kitas
oder Schulen liegen und perspektivisch fiir kiinftige Erweiterungen benétigt werden kénnten,
wird in Miinster nur noch das Erbbaurecht angewandt. Nur klassische
Einfamilienhausgrundstlicke sowie Flachen fir freifinanzierte Mehrfamilienhausbebauung werden
weiterhin verkauft.

Nienaber: Einigkeit besteht sicherlich dariiber, dass mit der Ressource Boden sparsam
umgegangen werden muss, besonders in GroRstadten. Ganz wird man aber nicht auf
Einfamilienhaduser verzichten kdnnen. Besonders fir Familien mit mehreren Kindern wird es
weiter eine der bevorzugten Wohnformen bleiben. Was aber klar ist: Das Modell des
freistehenden Einfamilienhauses hat ausgedient, zumindest in verdichteten Strukturen. Hier steht
ein Umdenken an: Wie kdonnen Einfamilienhduser flaichensparend errichtet werden? Modelle gibt
es viele, vom klassischen Reihenhaus Giber Atrium- und Kettenh&user bis hin zu Wohnhofen.
Kommunen wie auch Miinster missen sich die Frage stellen, wie der verfliigbare Boden moglichst
effizient genutzt werden kann. In Miinster entsteht dabei in neuen Baugebieten ein Mix aus
Geschosswohnungsbau und platzsparenden Einfamilienhdusern, um moglichst viele
unterschiedliche Wohnbediirfnisse abzudecken.

Nienaber: Zum einen ist hier die Spekulation des Gutes Boden zu nennen, die nicht nur in
Miunster, sondern in allen groRen Stadten in den letzten Jahren enorm in die Hohe gegangen ist.
Verkaufte Grundstlicke wurden mit weit hoheren Preisen weiterverkauft, was dazu gefiihrt hat,
dass auch das Wohnen immer teurer wird. Gerade aber beim Boden, der nicht vermehrbar ist, ist
dies eine Entwicklung, der sich die Kommunen unbedingt widersetzen missen. Das Erbbaurecht
ist ein Instrument, um eine solche Spekulationen mit dem Boden zu erschweren. Denn
Weiterveraullerungen sind hier nur eingeschrankt moglich, da automatisch das Vorkaufsrecht des
Erbbaurechtsgebers greift und die spekulativen Elemente sich im Wesentlichen auf das Gebaude
reduzieren. Ein zweiter wichtiger Grund ist das Thema Bindungsfrist beim 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau. Beim Verkauf von Grundstiicken fallen die Wohnungen nach Ende der
Bindungsfrist, aktuell nach 30 Jahren, dem freien Wohnungsmarkt zu. Dann steigen die Mieten
und die Kommune muss neue Wohnungen bauen, die geférdert werden, bis diese wiederum aus
der Bindungsfrist fallen und teurer werden. Ein scheinbar endloses Spiel, das aber dadurch
endlich wird, dass einfach nicht unbegrenzt Flachen verfligbar sind. Durch das Erbbaurecht kann
eine Kommune diesen Kreislauf durchbrechen und mit dem Erbbaurechtsnehmer zum Beispiel
eine Verlangerung der Bindungsfrist regeln. Die Verfligbarkeit von Grundstiicken ist aber nicht nur
fir bezahlbaren Wohnraum wichtig. Es gibt auch Grundsticke, die durch ihre Lage strategisch
wichtig fir die Stadt Miinster sind. Das kdnnen Grundstiicke im unmittelbaren Innenstadtbereich
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sein, oder Grundstiicke, die an soziale Infrastruktureinrichtungen wie Kitas oder Schulen
angrenzen. Werden diese Flachen verkauft, sind sie zu einem spateren Zeitpunkt nicht mehr
verfligbar, eine Vergabe der Grundstiicke im Erbbaurecht erméglicht hingegen an diesen Stellen
besser eine spatere Erweiterung oder Umnutzung der sozialen Infrastruktur.

Nienaber: Naturgemaf bevorzugen Investoren und Investorinnen den Kauf von Grundstiicken.
Dennoch gibt es Modelle im Erbbaurecht, die auch fir Investoren interessant sind. Wenn
Kommunen ihre Grundstlicke per Erbbaurecht vergeben und so ihre Steuerungsmoglichkeit tGber
den Boden behalten wollen, missen die Bedingungen des Erbbaurechts auch fir Investoren
attraktiv sein. In Minster wird daher der Mindestsatz bei Zeitablauf zum Beispiel von den
Ublichen 2/3 auf 90 Prozent angehoben und es werden den Investoren attraktive Erbbauzinsen
angeboten. Im offentlich geforderten Wohnungsbau liegt dieser aktuell bei 1,5 Prozent, im frei
finanzierten Wohnungsbau bei 2,5 Prozent. Wir haben in Miinster bei unseren Ausschreibungen
gemerkt, dass sich Investoren auf diesen Markt und die Bedingungen einstellen. Auf unsere
Ausschreibungen fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke im Erbbaurecht gab es bisher zumindest
immer geniigend Interesse.

Nienaber: Bei Erbbaurechten fiir Einfamilienhausgrundstiicke nimmt die Bedeutung aktuell
sprunghaft zu, Verkaufe geraten sogar in den Hintergrund. Ein Grund ist sicherlich die Frage der
Finanzierbarkeit fiir Privatpersonen. Mit einem Erbbaurechtszins von 2,5 % ist fiir viele Nutzer in
der aktuellen Zinssituation ein Erbbaurecht und damit der Traum vom Eigenheim einfacher zu
realisieren als ein Kauf. Und eine Besonderheit, die in Miinster eingeflihrt wurde, minimiert auch
die Risiken des Erbbaurechts. In Miinster haben Erbbaurechtsnehmer und -nehmerinnen die
Moglichkeit, statt der fortlaufenden Zahlung des Erbbaurechtszinses zu Beginn des Vertrages eine
Einmalzahlung zu leisten. Diese betragt 80 Prozent des festgesetzten Kaufpreises. Nicht nur mit
dem bis vor kurzem giinstigen Kapitalzins ist diese Variante fiir viele attraktiv. Auch entféllt die
Unsicherheit bezlglich moglicher Indexanpassungen wahrend der Laufzeit sowie die Sorge, in der
Rentenphase ggf. Probleme mit den Zahlungen zu bekommen. Und auch fiir die Kommune hat die
Einmalzahlung Vorteile, der Verwaltungsaufwand ist um ein Vielfaches geringer.

Nienaber: Das Erbbaurecht ist sicher nur eines von vielen Instrumenten, die genutzt werden
missen, um in einer Stadt wie Miinster bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und auch langfristig
zu sichern. Die Landes-Forderungen von Wohnraum sind hier natirlich enorm wichtig. Wir
versuchen aber auch konzeptionell, unsere Ziele zu erreichen, indem wir zum Beispiel explizit
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gemeinschaftliche Wohnformen férdern. In jedem Baugebiet wird es fiir Wohnbau-
Genossenschaften, inklusive und soziale Wohnprojekte, Miethdusersyndikate oder andere
Baugemeinschaften, die gemeinwohlorientiertes Wohnen ermdéglichen, Grundstiicke geben.
Voraussetzung ist immer ein Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen. Gemeinschaftliche
Wohngruppen kénnen tbrigens wahlen, ob sie das Grundstiick dann kaufen oder im Erbbaurecht
ubernehmen wollen.

Nienaber: Wir gehen immer vom aktuellen Bodenwert aus. Sollte es grofe Abweichungen vom
aktuellen Bodenwert geben, muss auch der Erbbaurechtsvertrag bei einer Verlangerung
angepasst bzw. neu gestaltet werden. Grundsatzlich fihren wir rund zwei bis drei Jahre vor Ablauf
eines Erbbaurechtsvertrages Gesprache, ob und zu welchen Bedingungen das Erbbaurecht
verlangert werden kann. Unreflektierte Verlangerungen gibt es bei uns nicht.

Nienaber: Die Entschddigungshohe betragt aktuell beim Ablauf eines Erbbaurechtsvertrages
generell 90 % des Verkehrswerts. Bei einem Heimfall, der wahrend eines laufenden Vertrags
erfolgt, gibt es unterschiedliche Regelungen, bei Spezialimmobilien ist dies je nach
Weiterverwendungsmoglichkeit meist zwischen 0 und 50 %, bei Wohnen ist die Hohe mit 2/3
vorgegeben.

Andreas Nienaber, geboren 1958 in Bocholt, studierte Geodasie an der TH Aachen und der
Universitat Bonn und absolvierte sein Referendariat beim Land Nordrhein-Westfalen. Er ist
diplomierter Geodat und war bis 2008 Fachbereichsleiter Grundstiicks- und Bodenwirtschaft der
westfalischen Stadt Bocholt. Seit 2008 leitet er das Amt fiir Immobilienmanagement in Miinster.
Er ist Mitglied der Fachkommission Liegenschaften des Deutschen Stadtetages und des
Arbeitskreises Gebdude- und Immobilienwirtschaft des Stadtetages NRW, auBerdem
stellvertretender Vorsitzender des Forums Baulandmanagement NRW und Mitglied mehrerer
Umlegungsausschisse und eines Gutachterausschusses. Er beschaftigt sich seit 25 Jahren mit
bodenpolitischen Themen und ist Mitverfasser der Bodenpolitischen Agenda 2020 — 2030 des
vhw — Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e. V. und des Deutschen Instituts fir
Urbanistik (difu).
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Die Sozialgerechte Bodennutzung Miinster (SoBo Miinster)

Der Rat der Stadt Miinster hat 2014 mit dem Konzept der Sozialgerechten Bodennutzung Miinster
(SoBo Miinster) den Weg dafiir geebnet, es der Stadt zu ermaoglichen, die kommunale
Planungshoheit beim Bauland auszuliben. Das Modell gibt unterschiedliche Regelungen fiir den
innerstadtischen Bereich und fiir die groflen AuRenbereiche vor, bei denen immer auch die
privaten Akteure in die Verantwortung genommen werden. Mit diesem Modell hat sich die Stadt
Minster zum Ziel gesetzt, fur alle ihre Birger lebenswert zu bleiben. Dabei sollen folgende sozial-
und wohnungspolitische Ziele erreicht werden:

¢ Ausreichend Bauland fiir 6ffentlich gefordertes und forderfahiges Wohnen, Zugang zu
Immobilieneigentum fiir breite Kreise der Bevélkerung,

e Angemessene Wohnraumversorgung fir Menschen mit Behinderungen, Senioren und
Seniorinnen sowie Menschen mit Migrationsvorgeschichte,

e Urbane, sozial gemischte Wohnquartiere fir verschiedene Ziel- und Einkommensgruppen
mit neuen gemeinschaftlichen Wohnformen,

e Okologische Verbesserung durch Verringerung der Pendlerstréme und durch energetisch
optimiertes Bauen.

Im Innenbereich der Stadt, dort also, wo bereits Baurecht besteht, es aber noch zu Wohnzwecken
geandert oder erweitert werden muss, missen sich die Eigentiimer und Eigentliimerinnen
verpflichten, mindestens 30 % 6ffentlich geforderten und 30 % forderfahigen Wohnraum zu
errichten und 30 % der Einfamilienhduser nach stadtischen Vergabekriterien zu vergeben. In den
AuBenbereichen der Stadt greift ein liegenschaftspolitischer Ansatz: Neues Baurecht fiir
Wohnzwecke entsteht nur dann, wenn die Stadt mindestens 50 % der Flache erworben hat. Dabei
werden die Ankaufspreise in fairen Verhandlungen mit den Eigentliimern der Grundstiicke
transparent und nachvollziehbar ermittelt. Basis ist der jeweilige Bodenrichtwert, von dem
samtliche im Rahmen der Baulandentwicklung entstehenden Kosten abgezogen werden. Nach
diesem sogenannten Residualwertverfahren entsteht nach Abzug dieser Kosten ein Residuum,
das dem Ankaufspreis entspricht. Ziel der Stadt ist es dabei nicht, Gewinne zu erzielen, sondern
auf die sogenannte ,,schwarze Null“ zu kommen. Ein gegebenenfalls verbleibender privater
Flachenanteil kann — nach Kostenbeteiligung an der Baulandentwicklung — privat vermarktet
werden. Die Verkaufer privater Flachen unterstiitzen das stadtische Modell — ein GroRteil
verkauft seine Flachen zu 100 % an die Stadt und verzichtet ganz auf eine eigene private
Entwicklung und Vermarktung. Seit 2014 hat die Stadt Minster so mehr als 100 ha kiinftiges
Bauland angekauft, darunter vier groRe Baugebiete in den AuRenbezirken. In den kommenden
Jahren sollen auf den angekauften Flachen mehr als 6.000 Wohneinheiten entstehen. Vergeben
werden die Grundstiicke dann nach festgelegten transparenten Kriterien. Bei
Einfamilienhausgrundstlicken sind dies vor allem soziale Aspekte: Die Anzahl der Kinder,
pflegediirftige Angehorige, das Engagement im Ehrenamt, die GroRe der aktuellen Wohnung oder
auch die Nahe zum Arbeitsort haben Einfluss darauf, wer ein Grundsttick erhalt. 70 % der
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Grundstiicke eines Baugebietes erhalten dabei Bewerber mit einem Einkommen, das die
Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus um maximal 30 % Uiberschreitet. Die restlichen
30 % gehen an Bewerber, deren Einkommen um mehr als 30 % hoher liegt. Verkauft werden die
Grundstiicke zu einem gegenliber dem freien Markt verglinstigten Festpreis. Dieser liegt
durchschnittlich 20 % unterhalb des Bodenrichtwertes. Der festgelegte Basispreis verringert oder
erhoht sich zudem je nach Einkommen und Anzahl der Kinder. Diese Kriterien sollen vor allem
sicherstellen, dass diejenigen Familien eine Chance auf ein Eigenheim erhalten, die auf dem freien
Markt kaum eine hatten. Dabei geht die Entwicklung vom freistehenden Einfamilienhaus hin zu
verdichteten Strukturen wie Reihenhdusern oder Wohnhofen, um die vorhandenen Flachen
moglichst gut zu nutzen. Auch Grundstticke fiir Mehrfamilienhduser werden in Miinster nicht
mehr nach Hochstgebot sondern per Festpreis vergeben. Ein Entscheidungskriterium ist hier das
sogenannte Gebot auf Startmiete. Dabei erhalt diejenige Investorin den Zuschlag, die die
niedrigste Startmiete bietet. Dass auch die sogenannte zweite Miete kostenglinstig bleibt, wird
durch Vorgaben bei den Energiestandards gewahrleistet. So ist in Minster der
Gebadudeenergiestandard ,KfW Effizienzhaus 40“ seit Oktober 2021 Pflicht. Kommunale
Selbstverpflichtung bei der Vergabe stadtischer Mehrfamilienhausgrundstiicke ist es dariber
hinaus, dass mindestens 60 % der Nettowohnflache geférderter Wohnraum sind. Gepriift wird
auBerdem bei jeder Vergabe, ob die Mietpreisbindung (iber die gesetzlich vorgegebene Dauer von
25 oder 30 auf 40 Jahre erh6ht werden kann. Ein weiteres Instrument bei der Vergabe von
Grundsticken ist die Konzeptvergabe. Es handelt sich dabei um Ausschreibungsverfahren, in
denen die Qualitat der eingereichten Konzepte anhand von festgelegten Kriterien (soziale,
raumliche und technische Innovationen) bewertet wird. Dabei werden die Grundstickspreise zu
Beginn des Verfahrens gutachterlich ermittelt und in der Regel auf dieser Basis fixiert.



