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1. Einleitung

Baulandknappheit gilt als Hauptursache fir fehlenden, bezahlbaren
Wohnraum

Metropolregionen brauchen mehr bezahlbaren Wohnraum

Vor dem Hintergrund, dass in Deutschland inzwischen 400.000 Wohnungen pro Jahr
gebaut werden mussen, die Baugenehmigungen aber rucklaufig sind, weil nicht geni-
gend Bauland ausgewiesen wird, ist die Baulandmobilisierung zu einem der wichtigsten
Themen geworden, um Grundstiickspreise zu dampfen und damit die Grundlage fir be-

zahlbaren Wohnungsbau zu tragbaren Kosten zu schaffen.

Bei den herkdbmmlichen Methoden der Baulandentwicklung ist der private Bauherr oder
Projektentwickler auf ein hohes Mafl an Zustimmungsbereitschaft angewiesen:

= Die Grundstuickseigentimer: Sie missen willens sein, bindende Aussagen uber

die VerauRRerbarkeit ihrer Grundstiicke zu treffen.
= Die Kommune: Sie muss willens sein, das Baulandplanverfahren einzuleiten.
= Die Nachbarn. Sie stehen der Entwicklung zumindest neutral gegeniber.

Kommunen sehen stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahmen als hoheitliches In-
strument - Konflikte nehmen zu

Dieses klassische Bauausweisungs-Szenario weist inzwischen viele Sollbruchstellen
auf, so dass Kommunen mittlerweile dazu tUbergehen, die Entscheidung lber die Ent-
wicklung selbst zu bestimmen und sich der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme
(SEM) als hoheitliches Instrument bedienen zu wollen. Dieser fast enteignungsgleiche

Eingriff hat bisher zu heftigem Widerstand bei den Eigentiimern geftihrt.*

Entwicklungsgenossenschaften als sinnvoller Lésungsansatz

Vor diesem Hintergrund méchten wir mit diesem Beitrag ein neues Instrument in die
Diskussion einfuhren: Die Entwicklungsgenossenschaft. Durch die paritatische Einbin-
dung aller Eigentiimer kdnnen samtliche Vorteile der Genossenschaft bei der Entwick-
lung grof3erer Entwicklungsflachen ausgeschopft werden; wie analoge Beispiele zeigen,
kénnen Kommunen, die unter erheblichen Zuwanderungsdruck stehen, und Grundstiick-

seigentumer als ,Hauptbetroffene” einen konsensualen Lésungsweg finden, an dem sich

1Viele Beitrage in den einzelnen Tageszeitungen berichten u.a. tber die stadtebauliche Entwicklungsmaf3-
nahme im Munchener Norden, wie z.B Hutter, Krass und Stroh (2019).
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betroffene Nachbarn wie auch Projektentwickler als Dienstleister ebenfalls beteiligen

kdénnen.

Durch Grundung einer Genossenschaft, die die Entwicklung und spatere Nutzung von
Flachen zum Ziel hat, soll die Entwicklungsmdéglichkeit der Flachen gewahrt werden,
gleichzeitig aber auch ein praktikabler und sinnvoller Losungsansatz gefunden werden,
der die verschiedenen Motive der Grundstiickseigentiimer, der Nachbarschaft und po-

tenziellen Nutzer der Flachen vereint.

Im Rahmen verschiedener Forschungsprojektes an der TU Munchen setzen wir uns mit
den Wertschopfungsprozessen und den Beteiligten- (Stakeholder-)strukturen auf dem
Immobilienmarkt auseinander. Schwerpunkt bilden mdgliche Szenarienentwicklungen

bei der Baulandbereitstellung.
Hierbei treiben uns Fragen an, wie:

Wie kénnen Grundstiickseigentimer motiviert werden, ihre Grundstticke zur Pla-
nung und Bebauung zur Verfugung zu stellen? Wie kann ein allseitiger Konsens

hergestellt werden?

Wie kann die Gemeinde eingebunden werden? Welche Rolle spielt Sie bei der
Grindung und Betreuung der Genossenschaften?

Wie kdnnen Planungsprozesse effizienter gestaltet werden?
Wie kdnnen private Entwickler miteinbezogen werden?

Dreh- und Angelpunkt ist die erhebliche Preisdifferenz zwischen einer Ackerfla-
che und einem gm Bauland — diese Wertdifferenz bildet zugleich Grundlage fiir

Finanzierbarkeit einer Entwicklungsgenossenschaft.

Insofern richtet sich das vorliegende Papier vornehmlich an Stadtplaner und an verschie-
dene Akteure, die an den Prozessen der Baulandbereitstellung mitwirken oder beteiligt

sind.
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2. Fehlbedarf kann nicht gedeckt werden

Bauen muss schneller werden, sonst drohen verstarkt soziale Kon-
flikte

Diskrepanz zwischen Vermégenslage von Mieter- und Eigentimerhaushalten

Der zunehmend fehlende bezahlbare Wohnraum, die Mietentwicklung in den deutschen
GroRstadten und die zunehmende Mietbelastung fir die Haushalte beherrschen die in-
nenpolitische Diskussion. Gerade in den Grof3stadten ist die Mieterquote verhaltnisméa-
Big hoch, und nur etwa ein Finftel der privaten Haushalte leben in eigenen Wohnungen.
Es ist deshalb leicht nachvollziehbar, dass Kommunalpolitiker unabhangig von ihrer Par-
teizugehorigkeit konkrete MaRnahmen fordern, die Wohnungsmieten zu begrenzen und

einen Mietenstopp wie aktuell in Berlin aufzurufen.?

Neben der reinen Belastung durch die Wohnungsmiete — meist daran gemessen, was
ein durchschnittlicher Haushalt von seinem verfiigbaren Einkommen fir die Miete aus-
geben muss — ist es vor allem die deutlich zunehmende Diskrepanz zwischen der Ver-
mogenslage von Mieter- und Eigentimerhaushalten, die Sorgen macht. Denn je hoher
die Mieten ausfallen, desto héher werden auch die Preise fur Wohnimmobilien steigen.
Eigentiimerhaushalte dirfen sich, nicht zuletzt aufgrund niedriger Kapitalmarktzinsen, zu
den Vermogensgewinnern zéhlen. Anders bei den Mietern.® Hier hat der Wunsch nach

staatlichen Eingriffen eine breite gesellschaftliche Debatte angestol3en.

Bezahlbare Mieten von hoher gesellschaftlicher Brisanz

Der Ruf nach einem Mietenstopp bis hin zu den jingsten Demonstrationen zur Enteig-
nung groRer Immobilienaktiengesellschaften zeigen, wie angespannt die derzeitige Ver-
sorgungslage wahrgenommen wird. Gerade in den Grof3stadten wie Berlin, Hamburg,
Frankfurt und Minchen stellen wir Gberdurchschnittlich steigende Mieten fest. Es sind
vor allem Stéadte, die nicht nur wegen ihres attraktiven Arbeitsmarktes interessant sind,
sondern auch in den Stadterankings gut abschneiden und als besonders attraktiv gelten.
Dabei ist der feststellbare Trend zur Urbanisierung kein nationales Phdnomen, sondern

in weltweit feststellbar.

2N.N. (2019).
3 Siehe hierzu: Dustmann, Fitzenberger und Zimmermann (2018)
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Zu trdge Reaktion der Wohnimmobilienméarkte auf regionale Nachfrageschwan-
kungen

Die Preisentwicklungen kénnen regional sehr unterschiedlich ausgepragt sein; eine der
mafgeblichen Grinde sind die innerdeutschen Wanderungsbewegungen, die wir seit
der Wiedervereinigung erleben. Die hohe Mobilitdt und Bereitschaft, sich fur attraktive
Arbeitsmarkte zu entscheiden, hat viele Uberrascht. Es hat wiederum gezeigt, dass
Wohnimmobilienméarkte auf regional auftretende Nachfrageschwankungen nur sehr
trage reagieren. Wenn mal ein Ungleichgewicht besteht, so reagieren in erster Linie die
Preise und nicht das Wohnangebot.

Treten Spannungen oder ,Ungleichgewichte* auf, hoffen wir immer auf eine entspre-
chende Reaktion von den Marktteilnehmern: entweder wird mehr angeboten, bzw. ge-
baut, oder der Umzugswunsch, in eine groRere Stadt zu ziehen, wird doch nicht umge-
setzt aufgrund der héheren Lebenshaltungskosten und Mietpreise.

Kommunale MalRnahmen wirkungslos

Druck auf Ballungsraume wird sich verstarken - Kommunale MaRnahmen greifen
Zu kurz

Wir alle gehen davon, dass der Druck auf die Ballungsraume in Deutschland nicht nach-
lasst, sondern sich verstarken wird. Laut PWC werden 79 % der deutschen Bevolkerung
2030 in deutschen Stadten leben!* Eine der Folgen wird die zunehmende Gentrifizierung
begehrter Innenstadtlagen sein. Die Kommunalverwaltung werden parallel verstarkt ver-
suchen, die Mietpreisentwicklung durch eine Vielzahl von MalBhahmen einzudammen
wie beispielsweise durch die Mietpreisbremse, den Mietspiegel, Erhaltungssatzung, und
einem verstarkten Zweckentfremdungsverbot. Diese Malinahmen, die auch einem Mili-
euschutz geschuldet sind, greifen aber meist zu kurz. Der Druck auf dem Wohnimmobi-
lienmarkt entladt sich nur auf andere Teilmarkte, sie den Wohneigentumsmarkt. Die Ge-
fahr dabei ist: Es kann ein so genannter grauer Markt entstehen (hohe Abstandssummen

bei Mietwechsel) oder der Druck verlagert sich in die Randgemeinden einer Grof3stadt.

Planungsprozesse mussen schneller werden

Eine gewilnschte und ebenso schnelle Reaktion in Form von mehr Wohnraum scheitert
haufig an den langwierigen Planungsprozessen, meist noch erschwert durch Birgerini-
tiativen und -protesten, wenn sich die Initiativen gegen die Ausweisung von neuen Bau-

landflachen aussprechen. Die zunehmende Komplexitat der Planung und die Einbezie-

4 Stellungnahme PWC zu Wirtschaftsbeirat der Landeshauptstadt Miinchen, 2019, nicht veréffentlichtes
Manuskript.

8 Entwicklungsgenossenschaften zur verstarkten Baulandmobilisierung



hung der betroffenen Blrger durch eine mitunter gut gemeinte Partizipation fuhrt zu Er-
lahmungsprozessen. In diesem Szenario glaubt kaum mehr noch, dass die Marktkrafte
Wirkung entfalten kdnnen.
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3. Das bekannte Phanomen: Die Baulandentwick-
lung kann mit der Nachfrage nach Wohnbauland
nicht Schritt halten

Staatliche Eingriffe auf dem Prifstand

Mietdeckelung behebt nicht die Ursache

Wenn Angebot und Nachfrage nicht mehr ein gesellschaftlich gewtinschtes Ergebnis er-
zielen, wenn die Ausgleichsfunktion des Marktes auf dem Prifstand steht, wird gerne auf
die soziale Verpflichtung des Eigentums nach dem Deutschen Grundgesetz (Art. 14 GG)
verwiesen. Wenn Menschen in prekaren Situationen leben oder die Wohnausgaben
gegeniuber dem Einkommen unverhaltnismafig hoch sind und mehr als die Halfte des
Einkommens samt Transferbeitrage fur die eigene Wohnung ausgegeben wird, muss

gehandelt werden. Die Frage ist nur wie?

Naturlich liegt es nahe, zunédchst Mal3nahmen zur Mietpreisregulierung zu ergreifen. Ein
wesentlicher Nachteil dabei wird meist vergessen: Daraus entsteht kein einziger Quad-
ratmeter an neuem Wohnraum. Im Gegenteil, es schreckt Bauherren angesichts der
steigenden Baukosten ab. Mehr noch: Durch gedeckelte Mieten wird der Wohnungsbe-
stand nicht mehr die erforderlichen Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen
erfahren, die er dringend brauchte. Eine weitere qualitative Verschlechterung des Be-

standes ware die Folge.

Fehlende Baulandausweisung als Hauptursache und eine offene Frage

Eine der maf3geblichen Stellschrauben bezahlbares Wohnen mdglich zu machen, ist und
bleibt die Baulandausweisung als Grundlage fur den Bau von bezahlbaren Wohnungen.
Die Voraussetzung hierflir zu schaffen, obliegt den Kommunen. Sie lokalisieren undbe-
stimmen die Flachen, die sich zur Baulandausweisung (noch) eignen. Fir die wenigen
Flachen, die in den Ballungszentren noch zur Verfligung stehen, ist es Keinem so recht
nachvollziehbar, wie sich die Differenz zwischen Ackerland zur Baulandflache erklart.
Ein Beispiel: In Ballungsgebieten wie in Miinchen liegt der der Quadratmeterpreis fur
Ackerland bei 30,00 €/gm, fir Nettobauland aber zwischen 2.500 — 3.500 €/gm. Diese
Wertdifferenzen lassen sich nur zum Teil durch die Abgaben fur Ausgleichsflachen,
offentlichem Grin, Straen und Infrastruktur erklaren. Es bleibt also zu klaren, wer

welchen Teil an dieser erstaunlichen Wertentwicklung erhalt?

10 Entwicklungsgenossenschaften zur verstarkten Baulandmobilisierung



Stakeholderverhalten

Verkaufer preisen die Zukunft massiv mit ein

Nachdem die konkreten Preise fur Boden tber Bodenrichtwertkarten 6ffentlich zugang-
lich sind, werden sich die Grundstickseigentiimer natirlich an den Werten orientieren
und an der zukunftigen Wertentwicklung partizipieren wollen. Sie gleichen deshalb ihre
Preisvorstellungen mit den kaufwilligen Projektentwicklern ab. In ihren Vorstellungen
kann eine Kommune bei entsprechendem Nachfragedruck gar nicht anders handeln, als
neue Wohnbauflachen auszuweisen. Deshalb fordern sie bereits weit vor dem eigentli-
chen Bauleitplanverfahren ,marktgerechte Werte* oder zumindest einen erheblichen An-
teil daran. Was aber sind marktgerechte Werte? Und wie reagiert die umliegende Be-

wohnerschaft, wenn ein neues Baugebiet ausgewiesen wird?

Zunehmende Konflikte mit Anwohnern

Flachen im stadtnahen Umfeld zu entwickeln und einer Bebauung zuzufihren, verlauft
nicht konfliktfrei. Die Stadtverwaltung, die Eigenttimer, die ihre Flachen entwickeln wol-
len, und die Projektentwickler sehen sich zunehmen einem Protest der Nachbarn aus-
gesetzt. Argumente wie ,Zersiedelung der Landschaften* oder Umweltthemen werden
da nicht selten in den Ring geworfen, und méglicherweise hat dieses ,,Bewahren Wollen*
auch damit zu tun, dass nur ein geringes Verstandnis besteht, wenn die wenigen Frei-

raume vor der eigenen Haustiire nun auch bebaut werden.

Ldsungsansatz?

In diesem Umfeld entwickeln wir neue Mdglichkeiten und untersuchen, ob eine Bauland-
entwicklung mdglich ist, die eine deutlich héhere gesellschaftliche Akzeptanz erfahrt.
Dies soll einmal mit dem neuen Instrument der ,Entwicklungsgenossenschaft* versucht
werden: durch Griindung einer Genossenschaft, die die Entwicklung und spatere Nut-
zung von Flachen zum Ziel hat, soll die Entwicklungsmdglichkeit der Flachen gewahrt
werden, gleichzeitig aber auch ein Losungsansatz gefunden werden, der die verschie-
denen Motive der Grundstiickseigentiimer, der Nachbarschaft und potenziellen Nutzer

der Flachen darin vereint.

Entwicklungsgenossenschaften zur verstarkten Baulandmobilisierung 11



4. Die Vorbereitungen zur stadtebaulichen Rah-
menplanung

Spielraum vertraglicher Moéglichkeiten

Wie funktioniert der Planungsprozess? Setzen wir einmal voraus, dass sich innerhalb
einer Kommune ein Planungswille abzeichnet, ein zusammenhangendes Areal baulich
zu entwickeln. Es kdnnte aber auch sein, dass ein Grundstickseigentimer und/oder
Projektentwickler eine privatwirtschaftliche Initiative ergreifen und den Wunsch an die
Gemeinde herantragen, eine zusammenhéangende Flache zu bebauen und einen Plan-
vorschlag der Kommune gegentber vortragen. Zur baulichen und planerischen Entwick-
lung einer zusammenhéangenden Flache bedarf es demnach verschiedene Akteure, die

alle gemeinschaftlich gewillt sind, die ersten Schritte zu tatigen.

Dass sich die Eigentimer nicht gleichformig, sondern unterschiedlich verhalten, isthau-
fig anzutreffen. In diesem Fall verandert sich allerdings die Eigentimerstruktur im Zuge
des Verfahrens: ein Teil der Flache wird noch von den ehemaligen Eigentimern gehal-
ten, andere wiederum haben ihre Flachen an den oder die Projektentwickler verauf3ert,
die aktiv die Bebaubarkeit der Flache herbeifiihren wollen. Gerade der Beginn einer stad-
tebaulichen Planung stellt aufgrund der unterschiedlichen Eigentiimerinteressen eine
Herausforderung an die Konsensbereitschaft aller Beteiligten dar: einige Eigentimer
wollen entwickeln, andere wiederum kdnnen sich das vorstellen, wollen aber vielleicht
an der Entwicklung teilnehmen, andere wiederum gehen nur widerstrebend damit um

und mochten die Flachen womdglich gar nicht entwickelt sehen.

Projektentwickler [P —
b Eigentimer
A
Verkaufswillige
Eigentiimer

~ Projektentwickler |————""
B

Nicht
Bestehende Bebauung

Abbildung 1: Eigentiimer und Aktionarsstruktur bei Beginn einer stadtebaulichen Entwicklung,
fiktives Flachenbeispiel, eigene Darstellung

kooperationswillige
Eigentiimer
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Mdoglicher Losungsansatz: Die Entwicklungsgenossenschaft

Mdglicherweise kénnen diejenigen Eigentiimer, die an einer Entwicklung nicht interes-
siert sind, rdumlich ausgegrenzt werden, damit die Ubrigen Flachen entwickelt werden.
Das bedarf allerdings ein souverédnes und voraussichtiges Handeln von Seiten der Kom-
mune, auch in Hinblick auf die Fragestellung, ob die davon betroffenen Flachen nur
Randbereiche der raumlichen Entwicklung darstellen oder die ErschlieBung des Gelan-

des gar vereiteln kénnen.

Grundsttickssicherung

Eigentiimergruppe A

(Verkaufsbereit) Projektentwickler A

Sicherung durch
Kaufvertrige,
Optionsvertrige
MaBnahmen-
trégervertrag,
Umlegungsvertr
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e EIgEs Projektentwickler B
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(Verfahrensbereit)
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':N"cht . I léurnlicht;r
kooperationswillig) ) Ausschluss

| Stadtebauliche Umlegung

| Konsortialfinanzierung

Stadtebauliche Rahmenplanung

Abbildung 2: Prozesshafte Darstellung einer Baulandentwicklung, eigene Darstellung

Entwicklungsgenossenschaften zur verstarkten Baulandmobilisierung 13




5. Das Grundprinzip der Entwicklungsgenossen-
schaft

Das Genossenschaftsgesetz als Grundlage

Das mit Reichsgesetz vom 1889 in Kraft getretene Genossenschaftsgesetz bildet einen
der Bausteine der damals neu geschaffenen Sozialversicherungen und hat wesentlich
dazu beigetragen, dass die Finanzierung von Bauvorhaben maglich gemacht wurde. Der
Anteil von Genossenschaftswohnungen betragt derzeit im Bundesdurchschnitt rund 5 %

des gesamten Wohnungsbestands.

Das Genossenschaftsmodell, mittlerweile sogar als Weltkulturerbe® anerkannt, hat sich
in der Vergangenheit bis heute als ein ,Beteiligungsmodell“ bewahrt, in dem die Genos-
senschaft ihren Mitgliedern ein lebenslanges Wohnrecht ermdglicht, die Genossenschaft
selbst die Verwaltung der Wohnanlage tbernimmt. Die Mitglieder entrichten einen gerin-

gen Mietpreis, der den betrieblichen Aufwand der Genossenschaft begleichen hilft.

Die Finanzierung von Genossenschaften erfolgt im Wesentlichen Uber die Mitgliedsbei-
trage und eine klassische Fremdfinanzierung.Gerade in jungerer Zeit erfreuen sich Ge-
nossenschaften wieder einer zunehmenden Beliebtheit, nicht nur bei moglichenMietern
oder Kaufern, die keine adaquate Immobilie finden, sondern auch bei den Kommunen,
die bei der Vergabe von gemeindeeigenen Flachen Genossenschaften gerne bevorzu-
gen. Kommunen wie die Landeshauptstadt Minchen haben diese Form der Bevorzu-

gung mittlerweile sogar per Stadtratsbeschluss festgelegt.

Ubertragung des Gedankens auf genossenschaftliche Entwicklungs-
gesellschaften

Unterschiedliche Nutzungsarten mdéglich

Wie bereits kurz skizziert, sind die Losungswege zu einer stadtebaulichen Entwicklung
eines konkreten Areals komplex und nicht konfliktfrei. In der Forschungsgruppe der TU
Minchen haben uns deshalb gefragt, ob die unterschiedlichen Interessen nicht besser
vereint werden konnen, wenn das bekannte und historisch ebenso bewahrte Modell ei-
ner Genossenschaft auf eine ,klassische® Grundsticksentwicklung Ubertragen wird.
Durch die enge Verbindung zur Baurechtsentwicklung wollten wir dem Konstrukt auch

einen eigenen Namen geben: die ,Entwicklungsgenossenschaft®.

51n der Liste des immateriellen Kulturerbes der Menschheit 2016 aufgenommen, sieche UNESCO (0.J.)
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Bei Grundung einer ,Entwicklungsgenossenschaft® steht die im Fallbeispiel beschriebe-
nen unterschiedlichen Interessen im Vordergrund. Diese sollten besser gebindelt wer-
den. Grundprinzip ist, dass nicht jede Flache entwickelt werden muss: ein Teil der Fla-
chen kann zu Bauland erklart werden, ein anderer Teil wiederum kann in seiner bisheri-
gen Nutzung bestehen bleiben. Alle Eigentimer wiederum sind Nutznie3er aus den un-
terschiedlichen Nutzungen und erhalten ihren Beitrag zurlick in Hohe der eingelegten
Kapitaleinlage, die in aller Regel der eingebrachten Grundstiicksflache entsprechen
wird. Auf diese Weise werden die Flachen in eine eigene Gesellschaftsform (Gesamt-
hand) tberfuhrt.

Genossenschaft biindelt alle Flachen — mehrere Moglichkeiten der Ubertragung
Die ,Ubertragung® der Grundstiicke kann auf vielfaltige Weise geschehen: die Grund-
stiickseigentiimer kénnen ihre Flachen in die Gesellschaft einbringen und erhalten im
Gegenzug einen Genossenschaftsanteil in Hoéhe der eingelegten Flache. Die Einbrin-
gungsflache kann, muss aber spater nicht unbedingt baulich genutzt werden, da die
stadtebauliche Rahmenplanung zum Zeitpunkt der Griindung der Genossenschaft nur
den Flachenumgriff geklart hat, jedoch keine Aussage Uber die spatere Nutzung getrof-
fen hat. Aus diesem Grund schlieBen sich unterschiedliche Wertansatze fur die einzel-
nen Grundstiicke aus, auer wenn die Flache per se fiir eine Uberplanung nicht geeignet

ist (z.B. bereits vorhandenes Biotop).

Neben der Einbringung kénnen die Grundstiickseigentimer ihre Flachen auch an die
Genossenschaft verauliern. In diesem Fall werden die Eigentiimer kein Mitglied der Ge-
nossenschaft. Der anzusetzende Wert kann in diesem Fall ebenfalls nur der ,entwick-
lungsunbeeinflusste Wert“ sein, den die neu zu grindende Genossenschaft zu zahlen
bereit ist. Daneben besteht noch die theoretische Mdglichkeit, die Grundstlicke langfris-
tig an die Genossenschaft zu verpachten. Allerdings sollte diese Alternative nur in Be-
tracht gezogen werden, wenn die Flachen weiterhin nur landwirtschaftlich genutzt oder

als Ausgleichsflachen gemaR § 1 a BauGB zukunftig ausgewiesen werden.®

6 Der Grundgedanke der Einbeziehung einer Genossenschaft im Vorfeld der Entwicklung ist in der Tat
recht neu, einen vergleichenden Ansatz findet sich lediglich bei Shahab und Viallon (2019).
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6. Praxisbeispiel einer Baulandentwicklung: Die
Diskussion um die stadtebauliche Entwicklungs-
mafllnahme und deren Einsatz im Minchener
Norden und Nordosten (Stand des Verfahrens)

Vorgeschichte

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 28.09.2011 haben sich der Oberbirgermeister, das
Planungsreferat und der Stadtrat der Landeshauptstadt Munchen fir die Einleitung vor-
bereitender Untersuchungen zur Einfiihrung und Umsetzung einer stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalnahme im Nordosten Miinchens ausgesprochen. Die gesamte Flache um-
fasst ein Areal von ca. 600 ha. Die Untersuchungen wurden 2016 abgeschlossen und
daraufhin in der Offentlichkeit diskutiert.

In einem weiteren Schritt wurden 2017 als vorbereitende MaRnahme entschieden, dass
die Landeshauptstadt Miinchen das Vorkaufsrecht austiben kann und die Flachen zum
nicht-entwicklungsbeeinflussten Wert aufkaufen kann.

Die Stadt Miinchen hat sich zum Einsatz dieses Instruments entschlossen, da sie einer-
seits die Entwicklungsfahigkeit der Gesamtflache gesichert sehen mdchte, andererseits
auch ein Ubergeordnetes Interesse hat, die Flachen stadtebaulich geordnet zu entwi-

ckeln.
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Abbildung 3: Raumlicher Umgriff der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme Nord-Ost Min-
chen. Quelle: Landeshauptstadt Minchen (0.J.)
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Mit dem Entscheid, dass die Kommune die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme zur
Anwendung kommen lasst (88 165 BauGB ff.), obliegt der Landeshauptstadt nicht nur
die Planung der Flachen, sondern auch das gesamte Flachenmanagement des Areals.

Um Uber die Flachen verfigen zu kénnen, werden mit Stichtag des Beschlusses die
Bodenwerte ,eingefroren“ (so genannter nicht entwicklungsbeeinflusster Wert oder An-
fangswert). Zu diesem Wert kénnen die Eigentimer die Flachen an die Kommune ver-

auflern oder auch behalten.

Nach Durchfuihrung der Malinahme wird der Endwert der Flachen ermittelt. Ziel sollte es
sein, dass alle erforderlichen MalRnahmen zur Entwicklung dieser Flachen durch die Dif-

ferenz beider Werte abgegolten werden kdnnen.

Die Entwicklungsmal3nahme gilt gleichwohl als ,Ultima Ratio“ und ist aufgrund des fast
enteignungsgleichen Charakters durch Festlegung des Anfangswertes nur selten zur
Anwendung gekommen. Gerade in Regionen, die eine erhebliche Preisdifferenz zwi-
schen Anfangs- und Endwert vermuten lassen — also gerade dort, wo sich eine Entwick-
lungsmalinahme rechnen wirde — ist der Widerstand der Grundsttickseigentimer ent-
sprechend hoch.

Stand der Dinge

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist noch nicht entschieden, ob die stadtebauliche Entwick-
lungsmaflinahme durchgefiihrt wird, nachdem zwischenzeitlich zahlreiche Blrgerpro-
teste die Durchfiihrung der Malinahme erschwerten. Derzeit wird durch einen stadte-
baulichen Ideenwettbewerb das Gesamtareal Uberplant, allerdings ist nicht sicherge-
stellt, in welchem Umfang neue Wohnungen erstellt werden und wie die Umsetzung er-

folgen wird.

Grund fiir die Proteste sind u.a., dass der zu Beginn der MaRnahme festgestellte Ein-
gangswert vielen Eigentiimern zu gering erscheint, wenn doch andererseits auf dem
Markt fur erschlossenes Bauland mittlerweile ein vierstelliger Betrag fur das Nettobau-
land bezahlt wird. Bleibt auch hier wieder die Frage: Wie lasst sich diese Differenz erkla-

ren?
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7. Die stadtebauliche Entwicklung — Berechnung
des Flachenverhaltnisses zwischen Ackerflache
und Nettobauland anhand eines Beispiels aus
der Praxis

Entwicklungskosten missen gedeckt sein

Ein Grund ist sicherlich, dass aus der Wertdifferenz zwischen Anfangs- und Endwert alle
Infrastrukturmaf3nahmen bis zum Tram- und U-Bahnbau zu leisten sind, damit sollen
samtliche ErschlieRungs- und Nachfolgelasten abgedeckt werden. Hinzu kommt der Fla-
chenverbrauch fir die Ausgleichsflachen, fir den Nachweis des 6ffentlichen Griins und
den Bau der Stral3en.

Das bedeutet: Der Erfolg oder Misserfolg einer stadtebaulichen Entwicklung bemisst sich
daran, wie sich das Flachenverhaltnis zwischen unbebauten und bebauten Flachen dar-
stellt (nach Abzug der ErschlieBungsflachen), welche Lasten zu tragen sind und wie die
Wertmal3stdbe zwischen Ackerflache (entwicklungsunbeeinflusster Wert) und Nettobau-
land gestaltet sind. Unabhangig von der Frage, ob das Entwicklungsareal tiber eine pri-
vat gehaltene Projekt- und Entwicklungsgesellschaft oder ein Genossenschaftsmodell
beplant und bebaut wird, oder gar eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme die Re-

geln vorgibt, entscheidend ist, dass die Wertdifferenz zwischen ,Anfangs-“ und ,Endwert

samtliche Entwicklungskosten auffangen muss!

Praxisbeispiel bestatigt: Baulandflache ehemals landwirtschaftlich
genutzter Flachen selten hoher als 50 Prozent

Am Beispiel einer privaten EntwicklungsmalRnahme soll kurz das Verhéltnis zwischen
Flachenumgriff eines Bebauungsplanes und dem Ausweis der Nettobaulandflachen na-
her erlautert werden. Fir die rot umrandete Flache im Luftbild soll ein Bebauungsplan
erstellt werden. Die Flache misst ca. 18 ha, an der nordéstlichen Ecke (dunkles Griin)
befindet sich ein Biotop, so dass die westlich gelegenen Grundstiicksflachen als Grin-
ausweis dienen — das zeigt sich auch an dem Strukturplan (Abb. 6). Auf diese Weise
entsteht qualitativ hochwertiges Naherholungsgriin, andererseits reduziert es auch den

bebaubaren Bereich der Entwicklungsflache.
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Abbildung 4 und Abbildung 5: Neuordnung der Flachen am Moosanger, Teplitzer Weg, Weiher-
weg, LH Miunchen, 2015, sowie Strukturplan, ebenfalls LH Minchen 2015

Ubertragen in ein Kreisdiagramm koénnen wir das Verhéltnis zwischen der vormaligen
Bruttoflache und dem Nettobauland gut nachvollziehen: die nicht bebaubaren Flachen
sind zum einen das ausgewiesene Biotop, zum anderen die 6ffentlichen und privaten
Griunflachen sowie die Ausgleichsflachen. In unserem Beispiel betragt der Flachenanteil
fur Grunflachen in diesem konkreten Beispiel 44%! Vergleichsweise hoch fallt in diesem
Beispiel auch der Flachenanteil der Schule auf, da ein Uberortlicher Schulbedarf festge-
stellt wurde. Fir StraRen und weiterfilhrende Infrastruktur ist mit ca. 13% eine ausge-
nommen 6konomische ErschlieBung geplant. Es verbleiben in dem Beispiel ca. 37%fir
die Neubauflachen.

= Biotop

m StraRen

m Griinflachen
= Infrastruktur
m Ausgleich

m Schule

= Nettobauland

Abbildung 6: Von der Ackerflache zur Baulandflache in der Landeshauptstadt Miinchen. Quelle:
Pickert (2016).
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In einigen anderen Beispielen mag der Flachenanteil fiir das Nettobauland héher aus-
fallen, auch muss nicht zwingend ein Biotop in den Umgriff eines Bebauungsplanes vor-
handen sein. Gleichwohl steht dieses Beispiel stellvertretend fiir viele andere Planun-
gen, dass der Ausweis einer Baulandflache auf einer ehemals landwirtschaftlich genutz-

ten Flache selten héher als 50 % ist.
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8. Der Anspruch auf sozialen Ausgleich: Die Regeln
der sozial-gerechten Bodennutzung (SoBon) in
Mlunchen und ihre Folgen auf die Preisbestim-
mung des Baulands

Minchner Mischung hohe Akzeptanz und Beispielcharakter

Wenn wir die Moglichkeit einer Baulandschaffung durch die Form einer Entwicklungs-
genossenschaft in Betracht ziehen, missen wir bestehende Rahmen, wie sie z.B. in
Form der in Miinchen beschlossenen ,Sozialgerechten Bodennutzung“ (SoBon) vorlie-

gen, in unsere Uberlegungen miteinbeziehen.

Die Landeshauptstadt Miinchen hat bereits 1994 die Grundséatze fir eine sozialgerechte
Bodennutzung geschaffen und mit der sogenannten ,Minchener Mischung“ dazu beige-
tragen, dass auf den gesamten Flachenanteil ca. 30 % des neu geschaffenenBaulands

als preisglnstiger Wohnungsbau hergestellt werden soll.

Mit dieser vorgeschriebenen Quote hat die Stadt Miinchen ca. 15.000 neue, preisregu-
lierte Wohnungen in dem Zeitraum von 1994 — 2018 bewilligt und herstellen kénnen.”

Der damalige Entscheid des Miunchener Stadtrates, bei Baurechtsschaffung ein Mittel
fur sozialen Ausgleich zu sorgen, hat zu einer weiten gesellschaftlichen Akzeptanz ge-

fuhrt und auch national zu einer hohen Anerkennung mit Beispielcharakter gefuhrt.

Auswirkungen auf ErschlieBungs- und Nachfolgekosten

Um auf das vorgenannte Beispiel der Flachen noch einmal zuriickzukehren, reduziert
selbstverstandlich die Inanspruchnahme des geférderten Wohnungsbaus (mit einem
durchschnittlichen Wertansatz von derzeit € 665,- je gm Nettobauland) den Anteil der
nicht preisregulierten Flachen um den entsprechenden Betrag (seit 2018 hat sich dieser
um weitere 10 % erhoht). Das heif3t im Umkehrschluss, dass die verfligbaren 60 % der
Baulandflachen fur sdmtliche Kosten der Erschlie3ung und der Nachfolgelasten aufkom-

men mussen.

Wenn durch die Flachenabtretungen fiir Infrastruktur, 6ffentliches Grin und Ausgleichs-
flachen maximal 50 % fir Nettobaulandflachen verbleiben - in dem vorgenannten Bei-
spiel sind es sogar nur 37 % - und davon weitere ca. 40 % fir den geforderten Woh-
nungsbau reserviert sind, muss der Anteil fir den frei finanzierten Wohnungsbau fiir alle

ErschlieBungs- und Nachfolgelasten aufkommen. Die Folge: Knapp 30% der gesamten

7 Landeshauptstadt Miinchen (2018).
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Flache missen alle Kosten, die durch Entwicklung verursacht werden, tragen. Das wie-
derum erklart, weshalb die Differenz zwischen Ackerland und Nettobauland so hoch aus-
fallen muss. Nachdem die Grundstiickswerte fir den geférderte Wohnungsbau festge-
schrieben sind, kann man leicht ermitteln, dass die Grundstiicksbelastung fir den Pro-
jektentwickler um mehr als den Faktor 3 steigt, wenn der Grundstickseigentiimer den

Preis fir sein Grundstiick um einen Euro anhebit.

Preisspirale dreht sich schneller

Die Grundstiickseigentiimer werden die Bemihungen der Projektentwickler, ihr Gebiet
konkret zu entwickeln, auf jeden Fall in ihre eigenen Uberlegungen mitaufnehmen. Auch
wenn ihnen die Kalkulation des Bautrégers im Einzelnen nicht bekannt ist, werden sie
zuerst einmal versuchen, den Rahmen auszuloten, auf jeden Fall aber ihre Preiserwar-
tung weit Gber den (historischen) Preis fir Ackerland ansetzen. Sie werden sich an dem
Nettobaulandpreis orientieren wollen. Sie werden ihre Preiserwartungen allerdings nicht
umsetzen kdnnen, da der Projektentwickler, wie folgendes Rechenbeispiel zeigt, nicht in
der Lage sein wird, darauf einzugehen.

Beispielsrechnung

An dem Beispiel, das wir bereits gezeigt haben, wird der Projektentwickler zwar in der
Lage sein, einen Preis fur das Bauerwartungsland zu zahlen, der héher als der Preis flirs
Ackerland liegt. Dieser Preis aber wird, wie die nachstehende Berechnung zeigt, nicht

einmal nur annahernd dem Nettobaulandpreis entsprechen.

Tabelle 1: Berechnung Bauerwartungslandpreis bei Baurechtsentwicklung, eigene Berechnung

[Berechrung | Fiachen | Bemerkung/wert Summe |
Fléche gesamt 180.000 gm Davon 62 % fur Infrastruktur
und Ausgleich
Nettobauland nach Abzug 66.500 gm
Kosten fur ErschlieBung und 150 €/gm 10.000.000 €
Nachfolgelasten
Wert fur geférderten 26.500 gm 665 €/gm WIl. 17.600.000 €
Wohnbau
Wert fur den frei finanzierten  40.000 gm 2.000 €/gm WHl. 80.000.000 €
Wohnbau
Durchschnittlicher Wert aller 180.000 gm (80.000.000 + 17.600.000 — 485 € je gm Bruttoflache
Flachen bei Baurecht 10.000.000)= 87.600.000
Bei 50 % Wahrscheinlichkeit 243 €jegm
eines Satzungsbeschlusses Bruttoflache

In aller Regel wird der Preis ein gemittelter Wert sein, der die Lasten und den Anteil der
geforderten Wohnungen beinhaltet. Nachdem das Baurecht nicht sicher ist, ist dieser
Wert mit einer Wahrscheinlichkeit zu bewerten, in unserem Beispiel ist er mit 50 v.H.

angenommen. Daraus ermittelt sich ein Wert in Hohe von 243 €/gm Grundstuick.
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Fur den Fall, dass die Grundstiickseigentimer die Grundstiicke vor dem Satzungsbe-
schluss des Bauleitplans veréuf3ern mochten, ist der in der Tabelle angegebene Wert
eine Orientierung. Je nachdem, wie Grundstuckseigentimer und Projektentwickler die
Erfolgswahrscheinlichkeiten bewerten, wird dieser Wert eher héher oder gar niedriger
ausfallen. Vor diesem Hintergrund sollte Uber alternative Mdéglichkeiten der Baulander-

schlieBung, wie es eine Entwicklungsgenossenschaft vorsieht, nachgedacht werden.
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9. Grundlage fur die Verhandlungsbereitschaft der
Grundstlckseigentumer zur gemeinschaftlichen
Entwicklung

Voraussetzungen und Akzeptanz der Entwicklungsgenossenschatft

In dem obigen Beispiel kdnnen wir nun leicht nachvollziehen, wie sich ein méglicher Wert
fur ein Bauerwartungsland ermitteln lasst. Vollstandig unklar ist dabei aber die Tatsache,
ob die Eigentiimer denn auch bereit waren, ihre Grundstiicke zu diesem Wert zu verau-

Rern.

Zeichnet sich tatsachlich ein Planungswille bei der Kommune ab, eine gréRere zusam-
menh&ngende Flache baulich zu entwickeln, kann dies entweder durch den Aufkaufder
Flachen durch einen oder mehrere Projektentwickler geschehen, oder es finden sich
Akteure (Eigentimer, Kommunen, aber auch bestehende Genossenschaften), die ihre
Mitwirkung an einer Entwicklungsgenossenschatft erklaren.

Private Bauherren und Projektentwickler, die sich Grundstiicke in Entwicklungsgebiet
sichern wollen, kennen die vorgestellten Risiken und werden diese in ihre Verhandlun-
gen mitaufnehmen. Zur Minderung ihrer Risiken werden sie die Grundstticke nur im sel-

tenen Fall erwerben, sondern nur absichern wollen tGiber sogenannte Optionsvertrage.

Der vertragliche Rahmen zwischen den einzelnen Eigentiimern und dem und den ver-
schiedenen Projektentwicklern ist ausgesprochen komplex — hangt doch jeder Grund-
stiicksvertrag von dem Erfolg des anderen ab. Es ist einfach nicht sicher, dass alle Fla-
chen ,verfugbar” sind, da die Motivlagen der Grundstiickseigentimer sehr unterschied-

lich sind.

Der strategische Vorteil einer Entwicklungsgenossenschaft liegt nun darin, dass die
Grundstiickseigentimer ihre Flachen entweder an die Genossenschaft verkaufen kon-
nen, oder sich an der Genossenschaft entsprechend der Einbringungsflache an der Ge-

nossenschatft beteiligen kénnen.
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10. Mdgliche Szenarien

Wir unterscheiden folgende Szenarien:

Fall 1: Alle machen mit

In diesem relativ einfachen Fall vereinbart die Entwicklungsgenossenschaft Kaufver-
trdge oder Herausgabe von Genossenschaftsanteilen mit den Grundstiickseigentiimern.
Als Gegenwert erhalten die Grundstiickseigentimer einen spateren Gewinnanteil aus

der Genossenschaft oder einen fest vereinbarten Erbpachtzins.

Fall 2: ©“ Alle machen mit, auBer dem einen*
In diesem Fall kommt es darauf an, welche Bedeutung dem Grundstiick zugesprochen
wird. Wir unterscheiden deshalb in:

Fall 2a: ,,Grundstiick mit Randlage“

Hier kann die Kommune in Abstimmung mit der Genossenschaft abwagen, ob das
Grundstuick tatsachlich fur die weitere Entwicklung entscheidend ist oder nicht. Sollte der
Eigentimer an keinen weiteren Gespréchen interessiert sein, kann das Grundstuick wo-
maglich ganz aus der Entwicklung ausgeschlossen werden. Der Flachenumgriff wird sich

unter diesen Umstanden raumlich anders verteilen.

Fall 2b: ,,Grundstiick mit zentraler Bedeutung“

Gerade am Anfang einer Planentwicklung sind bestimmte Parameter noch nicht festge-
legt. Es hangt also mehr oder weniger davon ab, ob das Grundstlick tatsachlich fir die
Entwicklung einen zentralen Stellenwert einnimmt oder nicht. Das kann der Fall sein,
wenn (nur) Uber das eine Grundstlck die ErschlieBung des Entwicklungsgebietes mog-

lich ist.

In diesem Fall steht und fallt die Konstruktion mit der Zustimmung des einen Eigenti-
mers. Dieses worst-case Szenario lasst sich auch bei privaten Umlegungsverfahren
nicht ausschlieRen und hat leider auch in der Vergangenheit haufig dazu gefiihrt, dass
einige geeignete Flachenreserven nicht entwickelt werden konnten. Nachdem eine we-
sentliche Grundlage einer Entwicklungsgenossenschaft die freiwillige Entscheidung aller
Beteiligter ist, kann das Verfahren an dieser Stelle gestoppt werden, aul3er es wird die
Grundstucksbeschaffung im Rahmen der Entwicklungsgenossenschatt als flexibles In-
strument angesehen, die die vielfaltigen Interessen der Eigentiimer inkludiert. In diesem

Fall gilt es, die Flachen gleichwohl zu sichern und Alternativen wie unter 2 ¢ aufzubauen:
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Fall 2c: ,,Jeder kommt zu seinem Gliick*

Die Motive, Grundstlicke zu verauf3ern oder eben nicht, oder sie vermutlich gar keiner
Entwicklung zuzufiihren, hangt von einer Reihe von Umsténden ab, die nur selten offen-
sichtlich sind. Das Spekulieren um den héchsten Preis ist fir Eigentiimer undinsbeson-
dere Landwirte, die die Flachen Uber Generationen in der Familie gehalten haben, még-
licherweise ein Anreiz, viele verbinden aber mit den Flachen eine hohe Verbundenheit
und Identitat. Neben steuerlichen Fragen, die durch den Verkauf der Flachen entstehen,
mangelt es haufig auch an der Wiederanlagemdglichkeit. Aus diesen Grinden kann die
VeraulRerungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer erheblich eingeschrankt sein,
bzw. teilweise auch gar nicht bestehen.

Abwagung

Vorteile Uberwiegen: festgelegte Verkaufswerte, langfristige Teilhabe

Indem Grundstiickseigentumer ihre Flachen in eine Genossenschaft einbringen, verlie-
ren sie zwar den Zugriff auf ihre konkrete Flachen, im Rahmen eines geordneten Ver-
fahrens z.B. in Form einer privaten Umlegung kénnen vergleichbare Flachen herange-
zogen werden, die auch weiterhin einer landwirtschaftlichen Nutzung zugefihrt werden

koénnen, die sie selbst wieder nutzen kdnnen.

Dieses Mald an Flexibilitat unterstellt, kann somit jedem Grundstlickseigentiimer zu sei-
nem Gluck verholfen werden: diejenigen, die verkaufen wollen, erhalten einen vorab
festgelegten Wert, der zwischen entwicklungsunbeeinflussten Wert und tatsachlichem
Wert fur das Rohbauland liegt. Diejenigen, die an der Nutzung der Flachen weiterhin
partizipieren wollen, kdnnen durch Einbringung der Flachen in die Entwicklungsgenos-

senschaft langfristig am Erfolg der Genossenschaft teilhaben.

Akzeptanz im Umfeld: HOhere Wahrscheinlichkeit

Die allfallige Frage, ob Entwicklungsgenossenschaften auch eine héhere Akzeptanz bei
den betroffenen Nachbarn erfahren, ist nicht eindeutig zu beantworten, da noch keine
Vergleichsfélle vorliegen. Ein wesentlicher Vorteil der Entwicklungsgenossenschatt ist
jedenfalls, dass die ehemaligen Grundstiickseigentimer durch Einbringung ihrer Grund-
sticke mindestens wertadaquate Genossenschaftsanteile erhalten. Nachdem auf dem
Entwicklungsgebiet unterschiedliche Nutzungen (Gewerbe, Wohnen, Freizeit, Wissen)
vorstellbar sind, ,profitieren® die Genossenschaftsmitglieder schlussendlich von dem

,Portfoliomix".

Die Nachbarn und spatere Nutzer der Flachen kdnnen ebenfalls Mitglieder an der Ge-

nossenschaft werden, die Genossenschatft ist jedenfalls frei zu entscheiden, inwieweit
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sie spatere Nutzer, aber auch die betroffenen Nachbarn teilhaben lasst. Auch der Um-
stand, dass mit einem Genossenschaftsanteil nicht ,spekuliert werden kann, da immer
nur der Nennbetrag des Anteils, mithin also der urspriingliche Wert des eingebrachten
Grundsticks, dem Wert des jeweiligen Genossenschaftsanteils entspricht, fihrt zu einer

erheblich geringeren Angriffsflache gegentber den einzelnen Mitgliedern.

Ein weiterer Pluspunkt, der fiir die Genossenschatft spricht, ist der reibungslose Einbe-
zug von privaten Baugesellschaften, die als Dienstleister fur die Entwicklungsgenossen-
schaft Tatigkeiten im Bereich der Erschlieung, aber auch im Hochbau Ubernehmen
kénnen. Prima facie spricht auch nichts dagegen, dass private Bauherren im Rahmen
eines Erbpachtmodells Baurechtsflachen zur Entwicklung Ubertragen bekommen und
Wohnungen an vorab definierte Zielgruppen (z.B. mittlere Einkommen) vermieten. Nur
der Eigentumserwerb von Grundstiicken wirde sich bei dem vorliegenden Vertragsmo-

dell ausschlieRen.
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11. Einige Fragen zur Grindung und Finanzierung
einer Entwicklungsgenossenschatft

Grundungsvoraussetzung: Planungswille und drei Mitglieder

Wenn, wie im Falle der geplanten stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme Nordost in
Minchen ein nachhaltiger Burgerprotest Gefahr lauft, dass die stadtebauliche Entwick-
lung zum Erliegen kommt, kann die Griindung einer Entwicklungsgenossenschaft einen
Ausweg darstellen, dessen Ziel eine deutlich héhere Konsensbereitschaft der betroffe-

nen Grundstuckseigentiimer ist.

Grundlage bildet der klar formulierte Planungswille einer Kommune. Zur Griindung einer
Genossenschaft bedarf es drei Mitglieder. Flr den Fall, dass wie im vorgenannten Bei-
spiel eine Kommune mit einer EntwicklungsmaRnahme droht, ist die Motivlage der Ei-
gentimer, wie unter Punkt 8 dargestellt, vergleichsweise hoch, eine Genossenschaft zu

grinden.

Die rechtliche Form der Genossenschaft weist gegentiber dem Einzelnen deutliche Vor-
teile auf. Die Genossenschaft kann nach Grindung und bei entsprechender Zahl der
beteiligten Eigentimer zu einer ,kritischen Masse® werden und zukUlnftig als Ansprech-

partner der Kommune gelten.

Die Grindungskosten sind im ersten Stadium gering und verlangen von den Mitgliedern
und der Geschéftsfihrung der Genossenschaft zundchst ein hohes Mall an Goodwill
und Mitwirkungsbereitschaft. Fir den Fall, dass die Kommune die Genossenschatft als
Partner bei der weiteren Entwicklung der Flachen anerkennt, kann die Kommune ge-
meinsam mit der Genossenschaft einen Zeitplan erstellen und die Eckpunkte fir die spa-
tere Entwicklung der Flachen festlegen. Dies ist eng mit den Grundstiickseigentiimern
abzustimmen. Gerade in der Anfangszeit wird sich zeigen, wie ernsthaft der Gestaltungs-
und Einigungswille der Eigentiimer und wie wichtig eine konsensorientierte Fihrung der

Genossenschaft ist.
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Abbildung 7: Aufbau der Entwicklungsgenossenschaft mit unterschiedlichen Eigentiimergruppen,
eigene Darstellung

Stimmrechtsverhalten

In dem bereits zitierten Beitrag von Shahab und Viallon (2019), die den Einsatz einer
analogen Form (Swiss Land Improvement Syndicates) im Kanton Vaud, Schweiz, unter-
suchen, finden sich wertvolle Hinweise, welche Grundlagen fir eine allseitige Einigung
forderlich sind: Nicht so sehr ein Entscheidungsrecht, das sich nach dem Verhéltnis der
eingebrachten Flachen orientiert, als vielmehr die Regel: ,One-Person, One Vote* flhrt
zu einem besseren Umgang innerhalb der Eigentimergemeinschaft und einem ausge-

wogenen Verhaltnis zwischen allen Vertragsparteien!®

Sobald der Planumfang und das Planungsziel klar sind, sollte die Genossenschaft mit
den einzelnen Eigentimern Vereinbarungen treffen, um die zukunftige Verwertbarkeit

der Grundstiicke zu sichern.

Erst nachdem eine Einigung zwischen den Eigentimern vorliegt und der Planungswille
der Kommune klar formuliert ist, kann eine tragfahige Finanzierung aufgebaut werden.
Als Anschubfinanzierung dienen die Einlagen der Genossenschaftsmitglieder, die je
nach Satzungsrecht nicht und gering verzinst werden. Die eigentliche Finanzierung wird
uber die Aufnahme von Fremdkapital und den beleihungsfahigen Grundstiicken moglich

sein. Je nach Grol3e des Areals und den komplexen Fragestellungen kann bereits im

8 Shahab und Viallon (2019): 556.
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Vorfeld eine finanzielle Belastung fur die neue Genossenschaft entstehen. Diese ist

selbstverstandlich so gering wie moglich zu halten. Insofern ist gerade der Zeitraum bis

zum ersten maRRgeblichen Beschluss der Kommune lber die Bebaubarkeit des Areals

als besonders kritisch zu sehen. Liegt der Beschluss der Gemeinde oder Stadt allerdings

vor, ist eine grundsatzliche Beleihbarkeit der Grundstiicke gegeben und damit ein deut-

lich weitergehender Finanzierungsspielraum fir die Genossenschatft.

Swot-Analyse

Der folgende Uberblick fasst noch einmal die Vor- und moglichen Nachteile der Genos-

senschaft in einer SWOT-Graphik zusammen:

Tabelle 2: Swot-Analyse Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme, eigene Darstellung

SWOT-ANALYSE Starken

Chancen 1. Entlastung des Wohnungsmarktes
durch preiswertes Angebot an Wohn-
raum

2. Deutlich héhere Akzeptanz bei den
Grundstiuckseigentiimern, der Kom-
mune und bei den Nachbarn bei
Durchfiihrung der MaRnahmen durch
eine Entwicklungsgenossenschaft

Risiken 1. Durch Integration aller Eigentimer ef-
fektive Zuordnung der Flachen zu den
einzelnen Nutzungen (Wohn-, Gewer-
benutzung, aber auch landwirtschaftli-
che Nutzung)

2. Durch Mischung verschiedener Nut-
zung Einnahmestabilitét bei der Ge-
nossenschaft und — sofern satzungs-
maRig vereinbart — Einnahmesicher-
heit bei den Genossenschaftsmitglie-
dern

Schwachen

Zustimmungsbereitschaft der Grund-
stuicks-eigentiimer durch Wahlrecht
(One-Person, One-Vote-Regelung) an-
statt Wahlrecht nach Einbringungsflache
Die Zeitdauer der Einigung zwischen den
Grundstiickseigentiimern kann mdéglich-
erweise langer dauern, aber durch ex-
terne Moderation verkiirzt werden

Risiko der Unterfinanzierung bei Griin-
dung der Gesellschaft

Fehlende Zustimmung der Eigentiimer
lasst das Projekt scheitern
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12. Zusammenfassung

In Gegenden mit gravierendem Wohnungsmangel, wo Proteste und Kundgebungen an
der Tagesordnung sind, wie beispielsweise Berlin, Minchen, Hamburg und Minchen,
versagen haufig die bekannten Gegenmittel: Mietpreisstopps flihren zu einem nur ver-
meintlichen Stillstand hoherer Mietpreise, der Nachfragetberhang entladt sich auf an-
dere Teilmarkte oder fuhrt zu anderen Besonderheiten oder Abhangigkeiten auf dem

Markt, wie dem Entstehen eines grauen Mietmarktes).

Baulandentwicklungen, die durch Ausweis neuer Flachen neues Wohnraumangebot
schaffen kdnnen, mildern den Druck teilweise ab. Sie kdnnen mit privater Initiative ent-

stehen oder gar durch Zwang in Form von stadtebaulichen Entwicklungsmalnahmen.

Die Grundstiickseigentiimer, die bei einer privaten Entwicklung eingebunden sind, ver-
folgen unterschiedliche Ziele, die sich nur selten gutlich vereinen lassen. Stadtebauliche
Entwicklungsmallinahmen scheinen deshalb oft die ,Ultima Ratio“ zu sein. Allerdings
provozieren diese auch eine immer starkere Protesthaltung bei den Eigentiimern, da sie

ihren Einfluss an der Entwicklung ihrer Fl&achen gefahrdet sehen.

Vor diesem Hintergrund haben wir an der TU Minchen untersucht, ob die Genossen-
schaft als eine Gesellschaftsform mit Wurzeln in der Bismarckschen Sozialgesetzge-
bung, eine Briicke zwischen den unterschiedlichen Interessen schlagen und verbindend

wirken kann.

Wir kamen zu dem Ergebnis, dass mit Bildung einer ,Entwicklungsgenossenschaft‘ un-
terschiedliche Interessen eingebunden werden kénnen. Damit kbnnen diejenigen Eigen-
timer, die die Entwicklung ihrer Flachen wiinschen, eine Gesellschaftsform wahlen, die
ihnen gentigend Flexibilitat gibt bei der stadtebaulichen Anordnung und ErschlieBung
der Flachen und vermutlich auch zu einer h6heren Akzeptanz bei den betroffenen Nach-

barn erfahrt.

Die Beispiele haben gezeigt, dass trotz der enormen finanziellen Lasten, die im Rahmen
einer Baulandbereitstellung anfallen, die Grindung einer Entwicklungsgenossenschaft
neue Mdoglichkeiten aufzeigt, die die stadtebaulichen Ziele und die unmittelbaren Inte-
ressen der Eigentumer vereinen hilft. Gleichwohl bedarf es noch einer weiteren Analyse
Uber die Anreizstrukturen wie auch tber die mdglichen steuerlichen Auswirkungen, die
insbesondere bei der Einbringung von Flachen in eine Genossenschaft entstehen kon-

nen. Insofern betritt dieser Ansatzim Bereich der Stadtentwicklung thematisch gesehen
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Neuland, so dass weitere Untersuchungen Uber eine mdgliche Ausgestaltung noch fol-

gen mussen.
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