07.12.2013

Exposé zur Bachelorarbeit WS 2013/14

Verfasser: Florian Helbig
Matrikelnummer: 2361849
Betreuer: Prof. Dr. Wiegandt

E-Mail: s6flhelb@uni-bonn.de

Das Munchner Modell der sozialgerechten Bodennutzung

ein stadtebauliches Instrument zur Schaffung von Wohnraum in
Bonn?

1. Problemstellung

~wWohnungsmangel in NRW — Auch in Koln und Bonn fehlt bezahlbarer Wohnraum*
titelte der Bonner Generalanzeiger in seiner Online-Ausgabe am 19. April 2013. Diese
Aussage und knappe Charakterisierung der Lage auf dem Wohnungsmarkt ful3t auf eine
Studie des Deutschen Mieterbundes NRW, welche erheblichen Handlungsbedarf im
Bereich des Wohnungsbaus sieht. Besonders fir Haushalte mit niedrigen oder mittleren
Einkommen wird es immer schwieriger, bezahlbare Wohnungen in Grof3stadten zu
finden. Ein Grund hierfur ist der Ruckgang der Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
in den letzten Jahrzehnten. Eine Analyse der sozialen Wohnraumversorgung der NRW-
Bank besagt, dass sich der Bestand dieser Wohnungen seit 1992 halbiert hat und 2013

nur noch bei ungefahr 650.000 Wohnungen lag. Auch in den nachsten Jahren wird der



Bestand offentlich geforderter Wohnungen weiter zurtick gehen, da viele von ihnen aus
der Belegungsbindung fallen. Die NRW-Bank geht von einem jéahrlichen Rickgang in

Nordrhein-Westfalen von durchschnittlich 46.000 Wohnungen aus (Deutscher
Mieterbund NRW, 2013). Weitere Faktoren, die die angespannte Lage auf den
Wohnungsmarkten bedingen, sind eine zunehmende Reurbanisierung, die starke
Zunahme von Single-Haushalten und der Anstieg von Personen mit Anspruch auf
geforderten Wohnraum durch die Zunahme prekarer Arbeitsverhdltnisse. Das Pestel-
Institut beziffert den Bedarf an Sozialwohnungen in Nordrhein-Westfalen in einer Studie
auf mehr als 1,17 Millionen. Da es zu den Aufgaben kommunaler Daseinsflrsorge
gehort, ausreichend bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, ergibt sich aus
der beschriebenen Situation ein enormer Handlungsbedarf fur die Kommunen in NRW

und damit auch fur die GroRRstadt Bonn.

2. Inhalt und Ziel der Bachelorarbeit

Im Rahmen der Bachelorarbeit sollen die Grinde fiir den angespannten Bonner
Wohnungsmarkt kurz erlautert werden und eine allgemeine Charakterisierung unter
Hervorhebung der regionalen Besonderheiten stattfinden. Der Fokus wird hierbei auf
den Mangel an 6ffentlich geférderten Mietwohnungen fur Haushalte mit niedrigen oder
mittleren Einkommen gelegt. Es stellt sich die Frage, warum viele kommunale
Wohnungsunternehmen ihre Bautatigkeit beinahe eingestellt haben und ihr
Hauptgeschéft inzwischen in der reinen Verwaltung des Bestandes sehen. Offensichtlich
rentiert es sich fur diese Unternehmen nicht mehr, neue Bauprojekte zu realisieren, oder
sie erhalten von der entsprechenden Kommune aus ihrem Besitz schlicht keine
adaquaten Grundstticke, um neuen Wohnraum zu schaffen. Aus diesem Grund wird ein
Bestandteil der Bachelorarbeit die Beschreibung von kommunalen und stadtebaulichen
Optionen zur Schaffung von offentlich geférdertem Wohnraum sein. Eine dieser
Optionen ist das Minchner Modell der sozialgerechten Bodennutzung, welches in
Minchen im Jahr 1994 eingefiihrt wurde. Die Ausgangslage in Minchen stellte sich
ahnlich der aktuellen Situation in Bonn dar: Eine Kommune mit aul3erst angespannter
Haushaltslage, sodass kaum mehr Finanzen fur Infrastrukturmaf3nahmen zur

ErschlieBung neuen Baulandes zur Verfiigung standen und zudem ein erheblicher



Mangel an Wohnraum, insbesondere im unteren Preissegment. Durch das Minchner
Modell werden die Planungsbeguinstigten, die durch die Ausweisung von baureifem
Land durch die Kommune von der damit einhergehenden Bodenwertsteigerung
profitieren, an den Kosten der sozialen und technischen Infrastruktur beteiligt. Des
Weiteren ist der Bauherr verpflichtet, 30 Prozent der neu zu errichtenden Wohnungen
fur untere und mittlere Einkommen bereit zu stellen. Ein weiterer Bestandteil der
Bachelorarbeit wird daher die Charakterisierung und Analyse des Minchner Modells
sein und zudem die Beschreibung, wie genau ein solches Verfahren ablauft. Da unter
anderem die Stadt Hamburg das Minchner Modell der sozialgerechten Bodennutzung
ebenfalls anwendet, stellt sich die Frage, ob dieses Instrument zur Schaffung von
Wohnraum auch auf Bonn tbertragbar ist. Anhand der Durchfuihrung von vier
Experteninterviews soll diese Frage diskutiert und beantwortet werden. Die
Interviewpartner sollten moglichst unterschiedliche Meinungen zur Einfihrung des
Munchner Modells und auch ganz Allgemein zur Schaffung von 6ffentlich férderfahigem
Wohnraum haben. Um dies zu erreichen, wirde es sich anbieten, einen Vertreter der
Stadtverwaltung Bonns, einen Experten fur Wohnungsbau aus der Politik, sowie jeweils
einen Akteur, der die Interessen der Mieter und einen Akteur, der die Interessen der
Vermieter vertritt, zu interviewen. Das Ergebnis der Gesprache soll letztlich ein
differenziertes Meinungsbild hinsichtlich der Einfihrung des Minchner Modells der
sozialgerechten Bodennutzung in Bonn sein. Das Ziel der Bachelorarbeit ist es also, die
verschieden Einflussfaktoren, die die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt in
Bonn bedingen, kurz zu charakterisieren, um anschliel3end die unterschiedlichen
Instrumente und Optionen von Kommunen zur Schaffung von ginstigen Wohnraum zu
diskutieren. Neben der Vorstellung des Munchner Modells der sozialgerechten
Bodennutzung soll dann mit Beteiligung unterschiedlicher Akteure der
Immobilienwirtschaft geklart werden, ob dieses Modell auch in Bonn Anwendung finden

und zu einer Entspannung auf dem Wohnungsmarkt fihren kénnte.
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