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Okologisch, wirtschaftlich
und sozial - Immobilien im
Spannungsfeld

Die Komplexitat der Herausforderungen, aber auch Lésungsansatze mit einem ,Blick aufs
Ganze® stehen im Mittelpunkt der neuen gif im Fokus. Wie lassen sich Klimaschutz, Sozial-
vertraglichkeit und Wirtschaftlichkeit vereinen und die Transformation der Immobilienwirt-

schaft gestalten?
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Das Berliner Modell
der kooperativen
Baulandentwicklung

Berliner Mischung: Bedarfsgerechtes
Wohnumfeld, kooperativ und nachhaltig gebaut

I
Baulandent-
wicklung -im
Spannungsfeld
von Wille und Weg

Die Schaffung von erschwinglichem
Wohnraum ist eine der grof3en sozi-
alen Fragen unserer Zeit. Dafur wird
Bauland bendtigt. Es ist idealerweise
in einer Pragung zu entwickeln und
bereitzustellen, die sowohl den finan-
ziellen Spielraumen der Bevolkerung
mit kleinen und mittleren Einkom-
men Rechnung tragt, als auch den
aktuellen baulichen Anforderungen
entspricht.

- Grit Schade -

Dies wird zur Herausforderung, wenn
zugleich den gegenwartigen Zielen
eines okologischen, klimafreundlichen
und mobilitatsbewussten Bauens und
(Stadt-)Lebens gentige getan werden
soll.

Die Ressourcen der Stadte und Ge-
meinden als Planungstrager kommen
hier angesichts beengter personeller
und finanzieller Kapazitaten mehr
oder weniger schnell an Grenzen.

Die Planung eines Vorhabens, die
dazugehorige Bodenordnung, die
ErschlieRung und die Schaffung der
notwendigen Folgeeinrichtungen

an sozialer Infrastruktur sind ohne
die Einbeziehung leistungsfahiger
Vorhabentragenden in angemessener
Zeit kaum mehr durchfuhrbar oder
auskommilich zu finanzieren.

I
Stadtebauliche
Vertrage fiir ge-
bundenes Bau-
land und Infra-
struktur

In der Bundeshauptstadt regelt

seit 2014 stadtweit, einheitlich und
transparent das ,Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung”
(im Folgenden: Berliner Modell) den
Abschluss stadtebaulicher Vertrage
zu Wohnungsneubauvorhaben von
gesamtstadtischem Interesse. Soweit
fur die Genehmigungsfahigkeit von
Vorhaben mit Wohnnutzung neues
Planungsrecht geschaffen werden
muss, kommt es begleitend zum
Bebauungsplanverfahren zu vertrag-
lichen Vereinbarungen mit den
Vorhabentragenden.
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Stadtebaulicher Vertrag

(aufschiebend bedingt geschlossen)
- Fristen + soziale Folgekosten
- Erschlieung (fakultativ)
- Mietpreis-/Belegungs-
bedingungen

Beteiligung der Offentlichkeit _((A

§ 3 (2) BauGB
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ErschlieBungsvertrag
(soweit nicht bereits im stadte- K<
baulichen Vertrag vereinbart)

Planreife
§ 33 (1) BauGB)

Wohnungsbauférderung
Bewilligung (fakultativ)

Verordnung tiber die Festsetzung
eines Bebauungsplanes

Sie werden an den durch das Vor-
haben veranlassten Kosten beteiligt,
Ubernehmen also Planungs- und Ver-
fahrenskosten sowie die Kosten von
OrdnungsmaRnahmen und werden
anteilig an den Berlin entstehenden
Aufwendungen fur die technische,
soziale und grune Infrastruktur, also
auch fur wohnungsnahe Grunflachen
und Spielplatze, beteiligt, soweit sie

Voraussetzung oder Folge des geplan-
ten Vorhabens mit Wohnnutzung sind.

Gleichzeitig werden die Vorhabentra-
genden zur Umsetzung der mit dem

Bebauungsplan verfolgten stadtebau-
lichen Ziele verpflichtet: Zum Erhalt

M——

Durchfiihrung
- ErschlieBung
- Vermarktung

- Baurecht-Nutzung

und zur Starkung einer sozial stabilen
Bewohnerstruktur im Land Berlin,
realisieren die Vorhabentragenden
einen quotalen Anteil der neu ent-
stehenden Geschossflache Wohnen
mietpreis- und belegungsgebunden
nach den baulichen MaRgaben der
Wohnungsbauférderbestimmungen
im Land Berlin (WFB). Nach deren
aktuellem Stand (2019) wird ein
Anteil von 30 % der Geschossflache
Wohnen ausschliel3lich an Personen
vergeben, die die in Berlin geltenden
Bestimmungen fur die Einhaltung
der unteren Einkommensgrenzen zur
Erlangung eines Wohnberechtigungs-
scheins einhalten.

Abb.: Ablaufschema des Berliner Modells

o

Weiterhin sichern die Vorhabentra-
genden eine Kostenubernahme von
Platzen in Kindertageseinrichtungen
und von Grundschulplatzen zu,
immer bezogen auf den aus dem
Vorhaben resultierenden Bedarf. Dem
gegenUbergestellt wird in einer trans-
parenten Ermittlung die modellhaft
berechnete Steigerung des Boden-
werts, wie sie sich aus der Schaffung
der neuen planungsrechtlichen
Moglichkeiten im Vorhabengebiet
ergibt. Das wirtschaftliche Potenzial
der Bodenwerterhohung bildet die
auRere Belastungsgrenze fur die
Vorhabentragenden, sodass stets

ein angemessener stadtebaulicher
Vertrag geschlossen wird.

.
Bisherige Bilanz
und neue
Motivation

Die Wohnungsbauleitstelle bei der
Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen begleitet
dabei die Planungstrager auf Bezirks-
und Senatsebene als Ansprechpart-
nerin fur alle Akteure. Sie gibt mit
der Leitlinie zum Berliner Modell
eine stetig Uberarbeitete und aktu-
alisierte, verschriftlichte Grundlage
der Modellprinzipien heraus, in die
Erfahrungen aus der Praxis einfliefzen. »



Die modellbezogenen Kennwerte
werden laufend an die sich ebenfalls
fortschreibenden wirtschaftlichen und
statistischen Rahmenbedingungen
angepasst.

Bis zum Januar 2022 wurden nach
diesen MaflRgaben bislang insgesamt
69 Vertrage mit ca. 32.060 Wohnein-
heiten nach Berliner Modell, davon
ca. 7480 mietpreis- und belegungs-
gebundene Wohneinheiten mit einer
Vereinbarung von ca. 2.540 Grund-
schulplatzen sowie ca. 2.680 Kita-
platzen geschlossen. Der Beitrag des
Berliner Modells fur eine gemischte
Bevolkerungsstruktur und eine inf-
rastrukturell bedarfsgerechte Stand-
ortentwicklung ist aus dem Bild der
Metropole nicht mehr wegzudenken.

Durch seinen stadtebaulichen

Ansatz bietet das Berliner Modell
einen einheitlichen und transparent
hergeleiteten Beitrag fur eine sozial
vertragliche Stadtentwicklung. Routi-
nemaRige Verfahren tragen zur zugi-
gen Bearbeitung bei, der bodenwerto-
rientierte Berechnungsmodus bietet
gleichbehandelnde Kalkulierbarkeit
der Kosten, Lasten und Bindungen

fur die Vorhabentrager. In diesem
Geist erwachst aus dem Koalitions-
vertrag der neuen Landesregierung
im Stadtstaat Berlin die Aufgabe zur
Weiterentwicklung des ,bewahrten
Berliner Modells". Die Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen verfolgt dies derzeit mit zwei
Entwicklungsperspektiven:

[
Das mittlere Ein-
kommenssegment
als weitere Ziel-

sruppe

Zum einen soll die bisherige Quote fur
mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum im unteren Preissegment
(30 % der Geschossflache Wohnen)
um eine Quote im 2. Forderweg
(gemafR den Vereinbarungen im
,Bundnis fur Wohnungsneubau und
bezahlbares Wohnen in Berlin® vom
20. Juni 2022 im Umfang von 20 %
der Geschossflache Wohnen) gemar
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den WFB erganzt werden, damit auch
den Problemen bei der Wohnraum-
versorgung fur Empfanger mittlerer
Einkommen Rechnung getragen
werden kann. Die WFB 2022 sehen
fur Wohnungsbauvorhaben im Land
Berlin eine erhebliche Anhebung der
Forderintensitat vor, um die Bau- und
Grundstuckskostenentwicklung seit
Pandemiebeginn zu berlcksichtigen.
Das kunftige Forderniveau soll ferner
durch eine jahrliche Anpassung der
Forderhohen die jeweils herrschen-
de Markt- und Kostensituation noch
sachnaher abbilden. Durch die Star-
kung des 2. Forderwegs und weiterer
Flexibilisierungen werden auch mittle-
re Einkommensgruppen gefordert.
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e
Klimaschutz und
sozialvertragliche
Mieten - unverein-
bar?!

Um dabei Klimaschutz und Bezahl-
barkeit des Wohnens nicht zu einem
Widerspruch werden zu lassen, wur-
den bereits auf Bundesebene neue
Forderbudgets fur energetisch hoch-
wertigen Neubau und energetische
Modernisierung im Rahmen der sozia-
len Wohnraumfoérderung bereitge-
stellt. Den daraus dem Land Berlin
zur Verfugung stehenden Mitteln wird
eine Kofinanzierung auf Landesseite
bereitgestellt. Basierend darauf soll
ein neues Berliner Forderprogramm
erarbeitet werden, das bezahlbaren
Wohnraum und investive Anreize zum
Klimaschutz in einer Forderkulisse
vereinigen soll.

e
Bezahlbare
Mieten auchim
Gewerbe fiir ein
attraktives
Quartier

Zum anderen soll die Anwendung
des Berliner Modells auf das Gewerbe
gepruft werden. Auch im gewerbli-
chen Mietsektor fuhrt die aktuelle
Mietenentwicklung zu Verdrangung
insbesondere kleiner Bestandsbe-
triebe. Zugleich zeigen aktuell insbe-
sondere groraumliche Stadtent-
wicklungsvorhaben, dass attraktive
Neubauguartiere eine ortsnahe und
stabile Standortaussicht fur gewerb-
liche (Klein-)Versorger des taglichen
Bedarfs ,mitdenken” mussen.

Ein Konzept zur Gewahrleistung
darstellbarer Mietzinsen auch far

Grit Schade

Leiterin der Wohnungsbauleitstelle
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen in Berlin
Fehrbelliner Platz 4

10707 Berlin
wohnungsbauleitstelle@senstadt.berlin.de

weniger wirtschaftskraftige Gewerbe-
treibende ist in Berlin ein aktuell drin-
gendes stadtebauliches Erfordernis.
Die rechtssichere Umsetzung eines
solchen Konzepts setzt allerdings vo-
raus, den stadtebaulichen Bedarf und
die GestaltungsmaRgaben fur jeden
Einzelfall im Vorhinein fachlich herzu-
leiten. Das gewerbliche Mietsegment
kennzeichnet sich insoweit Uber noch
deutlich standortspezifischere und
weniger generalisierbare Parameter.
Derzeit wird geprift, ob sich auch zu
einem Berliner Modell fur Gewerbe
genauso einheitliche, transparente,
kalkulierbare Prinzipien finden lassen,
wie sie fur die Baulandentwicklung fur
Vorhaben mit Wohnnutzung in der
Stadt pragend geworden sind. @
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