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Stellungnahmen zu den Antragen der Fraktion der SPD
e ,Ein Neustart in der Wohnungspolitik: NRW braucht gutes und
bezahlbares Wohnen fiir alle Menschen*
¢ ,Impulse des Baulandmobilisierungsgesetzes fiir NRW schnell
nutzen“

fir den Ausschuss fiir Heimat, Kommunales, Bauen und Wohnen des

Landtages NRW

Sehr geehrte Frau Arnoldy,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu den Antragen der Fraktion der SPD nehme ich wie folgt Stellung:

. Feststellungen des Antrages

Die Stadt Minster teilt die Feststellungen des Antrages:

Es gibt zu wenig bezahlbare Mietwohnungen; der Wohnraummangel tragt
wesentlich zur sozialen Ungleichheit bei. Die Auswirkungen der Corona-
Pandemie traf in erster Linie die einkommensschwachen Haushalte, wenn
auch die Existenz gesichert werden konnte. Die Stadt Minster hat hierzu,
wie alle anderen Stadte auch, erhebliche Anstrengungen unternommen,
durch zugige Bearbeitung der um rd. 45 % gestiegene Zahl von Wohngeld-
antréagen oder die Ubernahme der Kosten fiir die Unterkunft die Mietzah-
lung der betroffenen Haushalte zu gewahrleisten.

Die 6ffentliche Wohnraumférderung des Landes ist ein wesentliches sozial-
politisches Instrument zur Versorgung aller Burgerinnen und Burger mit gu-
tem und bezahlbarem Wohnraum, das konsequent weiter zu entwickeln ist.

Der Haupt-Preistreiber beim Wohnungsbau sind die Bodenpreise, aber
auch die steigenden Baukosten! Hier gilt es, alle Instrumente von Bund,
Land und Kommunen zu nutzen, um den Kostensteigerungen als Hemmnis
fur die Realisierung bezahlbaren Wohnraums entschieden entgegenzuwir-
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ken. Die Stadt Munster hat mit ihrem Beschluss zur sozial gerechten Bo-
dennutzung (SoBoMu) im Jahr 2014 deutliche und wirksame Impulse ge-
setzt.

Klimaschutz beim Wohnen muss fir alle bezahlbar sein! Die Férderung von
Mallnahmen zur energetischen Sanierung von Altbauten oder die Errich-
tung von Photovoltaikanlagen hat in Minster eine lange Tradition. Durch
die Gewahrung von attraktiven Zuschussen fir diese MaRnahmen soll die
Umlage der Kosten auf die Mietenden entsprechend den maf3geblichen Re-
gelungen des Buirgerlichen Gesetzbuches begrenzt werden.

Neugrundungen von Genossenschaften und kommunalen Wohnungsge-
sellschaften verstarkt zu fordern, ist zu begruRen. Das hohe Engagement
des kommunalen Wohnungsunternehmens der Stadt Minster in die Ent-
wicklung attraktiver Quartiere mit einem hohen Anteil an geférdertem
Wohnraum tragt wesentlich zur Ausweitung des Angebots bezahlbarer
Wohnungen bei. Ebenfalls unterstitzt die Stadt Munster die Griundungen
von Genossenschaften, insbesondere zur Realisierung gemeinschaftsori-
entierter und gemeinwohlorientierter Wohnprojekte. Diese Prozesse brau-
chen Zeit und I8sen nicht die aktuellen quantitativen Herausforderungen auf
angespannten Wohnungsmarkten,; sie tragen aber als ein Baustein deutlich
zur Entwicklung von guten und gemeinwonhlorientierten Nachbarschaften in
der Stadtgesellschaft und in den Quartieren bei.

ll. Forderungen des Antrags:

1. Die Offensive ,,Starker und bezahlbarer Wohnungsbau
NRW* zu starten

Die 6ffentliche Wohnraumférderung des Landes so neu auszurichten,
dass deutlich mehr mietpreisgebundener Wohnraum geschaffen und sein
Anteil am Wohnungsmarkt langfristig und dauerhaft deutlich gesteigert
wird, ist aus Sicht der Stadt Miinster unverzichtbar.

Im letzten Jahr wurde bereits zum vierten Mal das Jahresziel der Stadt
Munster von mindestens 300 geforderten Mietwohnungen erreicht. 2017
waren es 310, im Jahr 2018 wurden 385 Mietwohnungen gefdrdert; 2018
gab es eine Punktlandung mit genau 300 und im Jahr 2020 konnte mit
Forderzusagen fur 505 Mietwohnungen das erste Mal die 500er-Marke ge-
knackt werden. Auch die absolute Anzahl der geforderten Mietwohnungen
steigt in Munster trotz Wegfall von Sozialbindungen an alteren Wohnungs-
bestédnden kontinuierlich. Gab es zu Beginn des Jahres 2017 noch 7.919,
stieg die Zahl Anfang dieses Jahres auf 8.326 Mietwohnungen.

Die Erfolge der Wohnraumférderung in den letzten Jahren am Beispiel der
Stadt Munster mussen fortgefuhrt werden konnen, Dazu braucht es eine
Weiterentwicklung der Fordervolumina und der Forderinhalte.

Das Fordervolumen muss deutlich erhéht und zusatzliche Mittel fur die
Ausgestaltung von Tilgungszuschissen bereitgestellt werden.

Minster ist sich, wie die anderen Stadte mit hohem Forderbedarf, der Prob-
lematik der Rahmenbedingungen (Zinsniveau, Baulandpreise und -knapp-
heiten, Baukosten, Auslastung der Bauwirtschaft, Lieferschwierigkeiten fiir



Baumaterialien, Neubau-Akzeptanz) bewusst und kann daher nachvollzie-
hen, wie schwierig es ist, unter diesen Bedingungen landesseitig ausrei-
chend attraktive Forderkonditionen bereit zu stellen.

Deshalb ist ein permanenter Austausch zwischen den Stadten und dem
Land NRW zur Weiterentwicklung der Férderprogramme unverzichtbar, wie
positive Erfahrungen in den letzten Jahren gezeigt haben. Diese Kommuni-
kation gilt es fortzufiihren und weiterzuentwickeln.

Die zusatzliche Option der 30-jahrigen Bindungsfrist zur langfristigen Siche-
rung von Sozialbindungen — bei moglicher Anhebung des Tilgungsnachlas-
ses um 5 Prozentpunkte — ist ein Beispiel fur die aus Sicht, insbesondere
der M 4+ Stadte Bonn, Dusseldorf, Kéln und Munster, Neuausrichtung der
Forderbestimmungen im Jahr 2020. Die Stadt Manster wird diese Option im
Rahmen ihrer Einflussmoglichkeiten konsequent nutzen.

Zur Verbesserung der eigentumsbildenden Férdermalinahmen kénnten
zweckgebundene Birgschaften oder Eigenmittel zur Beteiligung an der Be-
reitstellung des fir die Finanzierung notwendigen Eigenkapitals fir be-
stimmte Zielgruppen, wie junge Familien, der entscheidende Hebel fiir den
Einstieg in die Wohneigentumsbildung sein.

2. Die ,,Offensive Mieterschutzland NRW* zu starten

Die Forderung, ein neues fundiertes Gutachten zur Bestimmung der Ge-
bietskulissen fur die Anwendung des landesrechtlichen Mieterschutzes auf
Basis der bundesrechtlichen Mdglichkeiten vorzulegen, wird aus Sicht der
Stadt Mlnster begrift.

Die Stadt Minster ist auf der Grundlage des im Jahr 2020 verdéffentlichten
Gutachtens positiv in die Gebietskulisse zur Mieterschutzverordnung aufge-
nommen, fUr die — befristet auf finf Jahre — die Mietpreisbremse fiir neu ab-
geschlossene Mietvertrage, die verringerte Kappungsgrenze fir Mieterho-
hungsspielrdaume in bestehenden Mietvertragen sowie die verlangerte Kin-
digungssperrfrist bei Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen
gelten. Dennoch schlief3t sie sich der seinerzeit von der Arbeitsgemein-
schaft der kommunalen Spitzenverbande NRW ausflhrlich begriindeten
Kritik an dem Verfahren und der Methodik zur Erstellung des Gurtachtens
an, die teilweise zu deutlichen Widerspriichen zu anderen aktuellen Woh-
nungsmarktanalysen auf lokaler Ebene fuhrten. Aufgrund der dynamischen
Entwicklung der Wohnungsmarkte halt auch die Stadt Munster eine wissen-
schaftliche fundierte Evaluation der Mieterschutzverordnung nach zwei Jah-
ren zum 01.07.2022 far geboten.

Die Forderung, das Wohnraumstarkungsgesetz NRW so zu lberarbeiten,
dass die Zulassigkeit der gewerbsmafigen Vermietung von Wohnraum in
angespannten Wohnungsmarkten maximal acht Wochen pro Jahr nicht
Ubersteigen darf, ist nachdriicklich zu unterstitzen, aus Sicht der Stadt
Munster sogar weiter zu begrenzen auf sechs Wochen.

Sechs Wochen sind ausreichend, um das traditionelle, nicht primar gewinn-
orientierte Homesharing im Rahmen der blichen Urlaubsanspriiche eines
Wohnungsgebers auf unkomplizierte Weise zu erméglichen.
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Die Privilegierung fur Studierende, ihren Wohnraum fir 6 Monate oder
langstens 180 Tage zur Kurzzeitvermietung anzubieten ist ganz zu strei-
chen, denn sie bietet hinlangliche Méglichkeiten flr missbrauchliche Ausle-
gungen der Vorschrift.

3. Die Offensive ,,Gemeinwohlorientierte Bodenpolitik*“ zu star-
ten

,Der Bodenmarkt ist dem Wohnungsmarkt vorgelagert!”. Dieses allseits be-
kannte Faktum erfordert ein frihzeitiges bodenpolitisches Engagement.
Denn ,Unwuchten® auf dem Bodenmarkt wirken sich zwangslaufig zeitver-
setzt auf das Wohnen aus. Dies betrifft das Thema der Verfiigbarkeit von
und die Spekulation mit Bauland und damit der Bezahlbarkeit des Woh-
nens. Die Auswirkungen sind allseits spurbar und fihren auf den Woh-
nungsmarkten zu grof3en sozialen Spannungen. Eine aktive Bodenpolitik
der Stadte und Gemeinden im Sinne einer Gemeinwohlorientierung ist da-
her von entscheidender Bedeutung mit Blick auf dauerhaft bezahlbares
Wohnen.

Bei der Neuausweisung von Bauland gelingt es den Stadten und Gemein-
den, die Baulandmodelle politisch beschlossen haben, durch liegenschaftli-
che Partizipation sehr effizient den Boden- und damit Wohnungsmarkt zu
steuern. Beispielhaft sei hier der Beschluss der Stadt Minster zur Sozialge-
rechten Bodennutzung aus 2014 genannt. Folgebeschlisse zur verstarkten
Vergabe im Wege des Erbbaurechtes mit einer Verlangerung der Bindungs-
dauer im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau sowie zur verstarkten
Vergabe von Grundstlicken fir gemeinschaftliche Wohngruppen runden
dieses Modell ab und tragen dauerhaft und nachhaltig zu einer Stabilisie-
rung des Wohnungsmarkts bei.

Eine derartige Einflussnahme und damit eine Verhinderung von Spekulation
war bislang im Bereich des bestehenden Baurechts (§ 30, § 33 BauGB)
nicht moéglich. Erstmalig durch den mit dem Baulandmobilisierungsgesetz
neu eingefligten § 25 (1) Satz 3 wird den Stadten und Gemeinden die Mdg-
lichkeit eréffnet, bodenpolitisch in diesem Segment Einfluss zu nehmen.
Diese neu erdffnete Moglichkeit kann als ein Meilenstein fir ein starkes bo-
denpolitisches Instrument der Stadte und Gemeinden mit angespanntem
Wohnungsmarkt bezeichnet werden. Das (preislimitierte) Vorkaufsrecht er-
madglicht es erstmalig den Spekulationen bei baureifen Grundstlicken ent-
gegenzutreten und im Folgenden durch Weitergabe der Grundstiicke z.B.
im Erbbaurecht eine dauerhafte Steuerung zu etablieren.

Voraussetzung fur den Erlass derartiger Vorkaufsrechtssatzungen und da-
mit fur die Nutzung dieses wichtigen Instrumentes ware allerdings der Er-
lass einer Rechtsverordnung des Landes, die einen ,angespannten WWoh-
nungsmarkt® bescheinigt. Diese Rechtsverordnung ist unabdingbar fur den
Einsatz dieses Instruments und der Erlass zwingend mit Hinweis auf vielfal-
tige Bezlige zu anderen Rechtsverordnungen angezeigt.

Insofern ist es erforderlich im Sinne einer gemeinwohlorientierten Bodenpo-
litik schnellstmoéglich die notwendigen Schritte zum Erlass einer derartigen
Rechtsverordnung einzuleiten.
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4, Die Offensive ,,Gut und sicher Leben Zuhause*“ zu starten

Die beschriebenen Forderungen zur Gestaltung von Wohngeb&uden und
Wohnumfeld zu familienfreundlichen und lebenswerten Quartieren mit dem
Anspruch, Klimagerechtigkeit, Barrierefreiheit und moderne Arbeitsbedin-
gungen fur alle zu generieren, sind aus kommunaler Sicht zu begrifen.

Mit freundlichem Gruf}
In Vertretung

gez.
Matthias Peck
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