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Fragenkatalog

Welche Organisationskonzepte bzw. Modelle fiir das 6ffentliche Immobilien- und
Liegenschaftsmanagement gibt es und was sind jeweils Vor- und Nachteile?

Welche Parallelen bestehen hier ggf. zum Projektentwicklungsgeschéaft?

Welche MaRnahmen kann die Staatsregierung bei der Verwaltung und
Verwertung ihrer Liegenschaften ergreifen, um bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen?

Wie werden diese Instrumente bewertet?
Wie kann ausreichend bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden?

Was sind die rechtlichen Voraussetzungen, um eine gemeinwohlorientierte
Liegenschaftspolitik in Bezug auf die Grundstlicke des Freistaats zu etablieren?

Inwiefern schranken die Vorgaben der Bayerischen Haushaltsordnung (insb. Art.
63 und 64), der Bayerischen Verfassung (Art. 81) sowie
Grundstucksverkehrsrechtlinien die Handlungsfelder der IMBY ein?

Welche Hurden gibt es hierbei?

Wie ist das Aufgabenspektrum der IMBY derzeit eingegrenzt?
Wie ist die IMBY derzeit organisiert?
Was sind Starken und wo gibt es Optimierungsbedarf?

Welche Verantwortung Gbernimmt die IMBY im Beratungsprozess staatlicher
Institutionen und Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts hinsichtlich Ankauf,
Verkauf, Anmietung und Vermietung von Immobilien des Freistaats?

Welche Reformen waren hier von Noten?

Wie wird die Zusammenarbeit von IMBY mit den staatlichen
Wohnungsbaugesellschaften, Kommunen, gemeinwohlorientierten und
privatwirtschaftlichen Wohnungsbauakteuren sowie der
Grundstiicksbeschaffungs- und ErschlieBungs-GmbH (BayernGrund) bewertet
und wie kann diese optimiert werden?

Inwiefern kdnnte die IMBY im Bereich des Grundstickserwerbs die kommunalen,
genossenschaftlichen und kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften unterstitzen?

Inwiefern besteht ein Wettbewerb zwischen den staatlichen
Wohnungsbaugesellschaften und den kommunalen, genossenschaftlichen und
kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften?
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Welche Vorteile/Nachteile hatte eine Aufteilung der verschiedenen
Wohnungsbaugesellschaften bzw. der IMBY in die unterschiedlichen funktionalen
Zustandigkeitsbereiche Landlicher Raum/Kleine Stadte, Mittelgro3e Stadte und
Metropol Regionen?

Wie hoch schatzen Sie den zusatzlichen Personalbedarf fiir eine derart geéanderte
Zustandigkeitsaufteilung ein?

Waére durch eine Anbindung an und in die lokalen Behdrden das
Aufgabenspektrum personell zu bewaltigen und besser handhabbar als durch
eigene Personalaufstockungen und kénnte so das Aufgabenmanagement
verbessert werden?

Wie kénnen die IMBY und die staatlichen Wohnungsbaugesellschaften noch
starker kooperieren und Synergien nutzen bspw. durch eine strukturelle
Reformierung?

Wie unterscheiden sich die drei einzelnen Wohnungsbaugesellschaften?

Wie wird die Effizienz der bisherigen Strukturen in diesem Kontext insgesamt
bewertet?

Welche weiteren Reformvorschlage bzw. Optimierungspotentiale (auch bzgl.
moglicher Zusammenlegungen) kénnten zur Effizienzsteigerung beitragen?

Welche Konsequenzen hat die Kritik des ORH fir das staatliche
Liegenschaftsmanagement?

Wie wird die Qualitat, der im bayerischen Liegenschaftsinformationssystem
gespeicherten Daten bewertet?
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(Beginn: 14:05 Uhr)

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Meine sehr verehrten Damen und Herren!
Ich darf Sie recht herzlich zu unserer heutigen 41. Sitzung des Ausschusses fir
Wohnen, Bau und Verkehr begriiBen. Heute haben wir als einzigen Tagesord-
nungspunkt eine Anhérung von Sachverstandigen gemaf § 173 der Geschaftsord-
nung des Bayerischen Landtags.

Ich weise darauf hin, dass durch unseren Stenografischen Dienst ein Wortprotokoll
erstellt wird, sodass der Wortlaut von Ihnen als Redner nicht mehr autorisiert wer-
den muss. Sie haben uns als Sachverstandige vorab entsprechende Stellungnah-
men zukommen lassen. Ich gehe davon aus, dass Sie nach wie vor damit einver-
standen sind. Es sind auch ein, zwei Pressevertreter anwesend. Dariber sind Sie
schon mit der Einladung informiert worden. Da erhebt sich soweit kein Wider-
spruch. —

Zum Ablauf: Wir haben uns vorgestellt, dass Sie uns als unsere Experten, unsere
Expertinnen zuerst ein kurzes Eingangsstatement von circa funf Minuten geben.
Ich bitte, diese Zeit ungefahr einzuhalten; bei sechs Minuten werde ich langsam
ungeduldig, und bei sieben Minuten wirde ich dann einschreiten, einfach damit es
fair ist und jeder die gleiche Redezeit am Anfang hat. — Unser Experte Maximilian
Karl sitzt mit dem Zug in Landshut fest. Er wird nachkommen. Wenn er dann
kommt, wirde ich sein Eingangsstatement noch ergdnzen. — Herr Kippes, ein wei-
terer Experte, kann es offenkundig nicht ermdglichen, an der Sitzung teilzuneh-
men. Die Grinde recherchieren wir noch. — Zwei weitere Experten sind uns virtuell
zugeschaltet. Wir fangen jetzt sozusagen physisch prasent an und gehen dann in
den virtuellen Raum und erganzen die Reihe abschliefend noch durch Herrn Karl.
Ich stelle Sie jetzt nicht eigens weiter vor, sondern wirde Sie bitten, uns selbst zu
sich kurz zwei, drei Satze vorab zu Ihrem Eingangsstatement mitzuteilen.

Zum Inhalt, zur Genese: Diese Anhérung wurde in unserem Ausschuss soweit ein-
hellig und einstimmig entschieden, da die Frage nach der Verfligbarkeit von Wohn-
raum eines der drdngendsten Probleme unserer Zeit ist. Aktuell wirden wir in Bay-
ern etwa 70.000 Wohneinheiten brauchen, um den Bedarf einigermafien decken
zu kénnen. Dieses Ziel wird verfehlt. In den Jahren 2018 und 2019 wurden knapp
60.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Deswegen heute die Anhdérung — einfach, um
mitgeteilt zu bekommen, wie die Zusammenarbeit mit den staatlichen Playern von-
statten geht, fiir deren Kontrolle wir als Parlament zusténdig sind, namlich zum
einen mit der Immobilien Freistaat Bayern und zum anderen mit unseren drei staat-
lichen Wohnungsbaugesellschaften. — Wir beginnen jetzt mit der Vorstellung, fan-
gen bei Herrn Maier als altem Profi an und gehen dann im Uhrzeigersinn weiter.

SV Hans Maier (VdW Bayern): Vielen Dank. Darf ich wahrend des Vortrags die
Maske abnehmen?

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Vielleicht noch zu den Hygieneregeln: Die
aktuelle Hausordnung sieht vor, dass Sie, wenn Sie am Platz sitzen, trotz Abstands
eine Mund-Nasen-Schutzbedeckung tragen missen. Wenn Sie reden, kann die
Mund-Nasen-Schutzbedeckung abgenommen werden. Ausnahmen sind auch,
wenn man mal kurz trinkt; das ist nattrlich véllig zuldssig. Sonst misste man be-
freit sein von der Maskenpflicht und uns einen tagesaktuellen Negativtest vorlegen;
das ware die Option Il. Insofern dirfen Sie die Mund-Nasen-Schutzbedeckung ab-
nehmen. Sie haben das Wort, Herr Maier.

SV Hans Maier (VdW Bayern): Vielen Dank, Herr Korber. — Sehr geehrter Herr
Ausschussvorsitzender, sehr geehrte Damen und Herren des Ausschusses! Vielen
Dank fir die Einladung. Ich verweise einleitend auf die schriftliche Stellungnahme,
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die wir als Verband bayerischer Wohnungsunternehmen abgegeben haben. Ich bin
Direktor dieses Verbandes. Wir haben uns darin insbesondere mit der Frage be-
schaftigt, wie mehr bezahlbarer Wohnraum entsteht. Dass wir mehr Wohnungen
und auch den frei finanzierten Mietwohnungsbau brauchen, ist unbenommen. Wir
brauchen in Bayern auch mehr geférderten Wohnungsbau.

In der Vorbereitung auf diese Stellungnahme und auf diese Anhdrung habe ich
mich noch einmal mit dem IMBY-Gesetz beschaftigt und festgestellt, dass die
IMBY nicht in erster Linie da ist, um Grundstlickspolitik oder Grundstticksbevorra-
tungspolitik zu betreiben, aber — das ist das Thema — wenn die IMBY Grundstlcke
hat, die der Freistaat Bayern, die die Verwaltung des Freistaats Bayern nicht bené-
tigt, kbnnen sich unsere Unternehmen dort insbesondere die Errichtung von gefér-
dertem Wohnungsbau vorstellen. Wir haben allerdings immer das Thema, dass die
Regeln fir den Erwerb solcher Grundstiicke fiir uns nicht immer transparent sind.
Wenn man das mit den Bundesimmobilien vergleicht, wirde es schon helfen, wenn
gesagt wurde: Ja, manche Grundstlicke sollen fur den geférderten oder den be-
zahlbaren Wohnungsbau zur Verfugung gestellt werden. Dann brduchte man auch
eine Verbilligungsrichtlinie aller Bundesimmobilien; dann kann man da sicherlich
auch eine verninftige Grundstiickspolitik betreiben. Wenn man will, dass die IMBY
mehr Grundsticksbevorratungspolitik betreibt, misste sie eine andere Aufgaben-
stellung bekommen.

Zur Abgrenzung zu den Staatsunternehmen: Wir haben nicht den Eindruck, dass
es eine grolRe Konkurrenz zwischen kommunalen, genossenschaftlichen, kirchli-
chen Wohnungsunternehmen und den Staatsunternehmen gibt. Ich glaube auch,
dass die Staatsunternehmen eine unterschiedliche Ausrichtung haben. Die Stadi-
bau — ich habe in unserer Stellungnahme geschrieben, dass die Staatsunterneh-
men bei uns Mitglieder sind — ist fiir den Bau von Staatsbedienstetenwohnungen
da, nicht unbedingt fir den Wohnungsbau, wie ihn beispielsweise die kommunalen
Wohnungsunternehmen betreiben. — Das zunachst mal als Eingangsstatement.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Herr Maier. Das war eine
klare, prazise Einleitung. Wir kommen zu Frau Ulrike Klar.

SVe Ulrike Klar (LHM): Sehr geehrter Herr Vorsitzender, sehr geehrte Abgeordne-
te, sehr geehrte Interessierte! Vielen Dank dafir, dass die Landeshauptstadt Min-
chen hierher eingeladen wurde. Ich bin Stadtdirektorin bei der Landeshauptstadt
Munchen und habe im Prinzip zwei Geldkoffer, die von Ihnen mit Geld gefiillt sind —
den der Wohnungsbauférderung mit Gber 200 Millionen Euro und den der Stadte-
bauférderung. Danke auch daflr, dass Sie es moglich gemacht haben, dass unse-
re Winsche hier im Heft als Prasentation mit abgedruckt sind. Ich komme gleich
darauf zu sprechen.

Zunachst zu der Frage, was wir so machen; dann zu der Frage, was wir uns noch
winschen. — Als Zielzahl haben wir jedes Jahr — die hat uns der Stadtrat vorgege-
ben —, 8.500 neue Wohneinheiten zu bauen. So viele brauchen wir, weil Minchen
wachst. Im Moment kommt jedes Jahr eine Stadt von der GroRe Oberhachings
dazu. Davon sollen 2.000 Wohnungen 6ffentlich gefordert sein; das passiert natir-
lich auch mit Ihren Férdermitteln, fir die ich mich an dieser Stelle bedanke. In Min-
chen haben wir die GWG und die GEWOFAG; sie halten acht Prozent des Mun-
chener Bestands. Das ist sehr wichtig, weil wir damit eine groRe Eingriffsreserve
haben. Im Moment haben wir einen Mietenstopp, damit wir das Ganze auch wieder
auf ein Level bringen und halten kénnen.

Naturlich haben wir zu lhren Mitteln viele weitere stadtische Férderprogramme. Wir
haben das Minchen Modell Miete, Genossenschaften, Wohnen am Ring; wir
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haben zum Beispiel auch die Holzbauférderung im Prinz-Eugen-Park. Im Prinz-
Eugen-Park hat lhr Ausschuss vor zwei Jahren die groRte Holzbausiedlung
Deutschland angeschaut; sie ist jetzt bezogen. Wir alle kbnnen darauf stolz sein:
Mit Thren Mitteln sind dort viele Miet-Sozialwohnungen entstanden.

Das Ganze ist natirlich oft verknlpft mit Kooperationsprojekten. Wir hatten jetzt
einen Austausch mit der IBA Wien. Wir halten solche Kooperationen oder auch
eine IBA flr sehr wichtig, weil sehr befligeln. Wie machen wir das? — Fir uns sind
die Konzeptausschreibungen wichtig. Wer also nicht das teuerste, sondern das
beste Konzept hat, bekommt das Grundstiick. Oft geben wir ja lhre Grundstiicke
weiter.

Wichtig ist fir uns auch eine sozial gerechte Bodennutzung. Seit 1994, also seit
fast dreiig Jahren, gibt es schon in Minchen die Regelung, nach jemand, der
Baurecht bekommt, sozialen Wohnungsbau machen muss. Damit sind bisher
15.000 Wohnungen geschaffen worden. Auch da flieRen lhre Mittel ein.

Was wiinschen wir uns nun von Ihnen? Wo sind unsere Probleme? — Das kommt
auf den weiteren Folien. Wir sind auf die Zuteilung Ihrer Férdermittel angewiesen.
Wir erhalten jedes Jahr in etwa 100 Millionen Euro von lhnen, und das kann natir-
lich plus x sein. Wir sind froh, wenn es mehr ist. Ich schaue in Richtung des Staats-
ministeriums. Wir sind in einem guten Austausch und verlassliche Abnehmer: Wir
bauen namlich wirklich die 2.000 Wohnungen.

Schwierig ist fir uns die Kostenobergrenze. Sie wird nur sehr gering erhdht; sie ist
in Minchen fast nicht mehr auskémmlich. Herr Maier, Sie wissen das. 2.150 Euro
pro Quadratmeter Wohnfldche — das ist Wahnsinn. Deswegen geben wir auch
noch viele stadtische Férdermittel in die Projekte. Anders ginge es gar nicht.

Dann wiinschen wir uns langere Bindungsdauern, damit der Sozialwohnungsbe-
stand langer in der Bindung bleiben kann. Unser Wunsch waren 40 Jahre verpflich-
tend — oder wir machen jetzt in Minchen Erbbaurecht, wenn wir Grundstiicke ver-
geben. Da sind es dann 80 Jahre. Auflerdem wiinschen wir uns, dass die
Maoglichkeit einer vorzeitigen Rickzahlung entfallt. Eine solche ist jetzt moglich:
Nach zehn Jahren kann der Bauherr sagen: Ich gebe das Geld doch zuriick, und
dann fallt die Wohnung schon sehr friih aus der Bindung. Damit ist einfach nieman-
dem geholfen.

Weiter wiinschen wir uns, dass die Rechtsverordnung fiir den Genehmigungsvor-
behalt bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen vom Freistaat Bay-
ern schnell erlassen wird. Morgen tritt namlich das Baulandmobilisierungsgesetz in
Kraft; heute ist das bekanntgegeben worden.

Auflerdem sind wir gerne mit lhnen im Austausch fur die kommunale Bodenbevor-
ratung. Wir tauschen uns gut Uber viele Flachen von Bund, Freistaat, Bahn, Kaser-
nenflaichen oder Zweckverband Freiham oder Tauschgrundsticke aus. Vielen
Dank fur den guten Austausch und die Kooperation.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Frau Klar. Kénnen Sie noch
kurz die Kostenobergrenze von 2.150 Euro pro Quadratmeter erklaren, damit jeder
Kollege weil3, was damit gemeint ist? — AulRerdem suche ich immer noch die zwei
groBen Geldkoffer, die Sie eingangs erwahnt haben.

SVe Ulrike Klar (LHM): (lacht). Im sozialen Wohnungsbau durfen die Projekte, die
zur Forderung eingereicht werden, naturlich nicht UbermaRig teuer sein. Darum
gibt es die Kostenobergrenze. Das ist absolut richtig und wichtig. Sie legt fest, dass
die Projekte in den Kostengruppen 300 und 400 nur 2.150 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache kosten. Wenn wir beispielsweise Schallschutzmalinahmen haben,
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zahlt die sowieso die Stadt Miinchen als unabweisbare Malknahmen. Das wird
dann runtergerechnet.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank fur die Erklarung. Wir kom-
men jetzt zu Daniel von Schamann. Bitte.

SV Daniel von Schamann (GEWOFAG): Herr Vorsitzender, sehr geehrte Damen
und Herren Abgeordnete! Ich bedanke mich recht herzlich im Namen der GEWO-
FAG fur die heutige Gelegenheit, hier vorzutragen. Ich darf mich kurz vorstellen:
Ich bin 48 Jahre alt und gehore seit gut zwei Jahren der Geschéaftsleitung der GE-
WOFAG an. Ich verantworte dort insbesondere die Bereiche Recht, Einkauf und
Personal, kimmere mich aber auch als Mitglied der Geschéftsleitung um die tber-
geordneten Themen. Ich war davor bei der Stadt Miinchen; bevor ich in ein kom-
munales Unternehmen gewechselt bin, habe ich auch die Verwaltungsseite im Pla-
nungsreferat gesehen und mich dort um die Baurechtsschaffung gekimmert.

Die GEWOFAG ist mit gut 37.000 Wohneinheiten in Minchen die groRte Vermiete-
rin von Wohnraum; sie ist zu 100 % Tochter der Stadt Minchen. Sie haben im Fra-
genkatalog so schon gefragt: Was sind die wesentlichen Faktoren? Was wiinschen
wir uns fir Wohnraum? Was brauchen wir? — Ich wirde dazu erst mal ein paar
Schlagworte nennen. Das erste ist tatsachlich Konstanz. Fir uns in der Immobili-
enwirtschaft gehort das Bekenntnis zur Dualitat dazu, dass es eine starke freie Im-
mobilienwirtschaft braucht, aber auch starke kommunale oder staatseigene Unter-
nehmen, wie immer die dann organisiert sein missen. Denn ich glaube schon,
dass offentliche Unternehmen sich noch starker um die Mieterinnen und Mieter,
Nutzerinnen und Nutzer kimmern koénnen, die vielleicht die freie Immobilienwirt-
schaft nicht so im Blick hat, ndmlich die der unteren und mittleren Einkommens-
schichten. Dieses Bekenntnis zur Dualitat und diese Konstanz machen sich in viel-
em bemerkbar — das tut es jetzt schon, ein Appell richtet sich aber auf die Zukunft.
Wenn wir an die Férdermittel denken, sind wir einerseits tatsachlich sehr dankbar
daflir, dass Fordermittel in tatsachlich gutem Rahmen bereitgestellt werden. Aber
es ziehen schon auch die einen oder anderen Gewitterwolken auf, wenn man ei-
nerseits sieht, wie viele Sozialwohnungen aus den Bindungen fallen und dadurch
eigentlich gebundener Wohnraum perspektivisch nicht mehr gebunden ist, und
wenn man andererseits daran denkt, dass die Preise durch Preissteigerungen in
der Bauwirtschaft unter Druck kommen. Da spielt das eine Rolle, was Frau Klar ge-
sagt hat, dass namlich auch die Foérdergrenzen im Blick bleiben miissen, um effek-
tiv glinstigen Wohnraum dauerhaft schaffen zu kénnen.

Das Zweite, was aus Sicht der GEWOFAG wichtig ist, sind Begriffe wie Kooperati-
on und Kreativitat. Wir lernen flr uns immer mehr, dass wir als kommunales Unter-
nehmen gut kooperieren kdnnen. Wir haben Interesse an 6ffentlich-6ffentlichen Ko-
operationen, also auch mit staatlichen Behdrden oder mit der IMBY. Wir hatten in
der Vergangenheit da keine Kontakte, sind aber sehr interessiert an Flachen und
an allen moglichen Arten der Zusammenarbeit und der Kooperation. Genauso
sammeln wir erste positive Erfahrungen bei 6ffentlich-privaten Partnerschaften.
Auch das ist eine wichtige Spielart, dass wir mit der privaten Immobilienwirtschaft
im Gesprach bleiben, dass wir Uber Projekte reden, vielleicht auch tber Flachen,
deren Entwicklung schwieriger ist. Da kann die Zusammenarbeit von 6ffentlichen
und privaten Wohnungsbauunternehmen durchaus einen Mehrwert erzeugen.

Der Rohstoff, an dem jeder Wohnungsbau hangt, ist neben dem Geld zu allererst
natlrlich die Flache. Die Flachenbereitstellung ist fir uns ein groles Thema. Die
Stadt Minchen stellt uns Flachen bereit. Sie hat den Wohnungsbau innerhalb der
Stadt Minchen im Wesentlichen fir uns, fir die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften ermdglicht. Natirlich ware auch eine Zusammenarbeit mit staatlichen Be-
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hérden oder der IMBY von Interesse, insbesondere wirden wir es begrifien, wenn
tatsachlich Verbilligungsrichtlinien geschaffen wiirden, wie es sie fir die BImA gibt.
Sehr interessant sind da zwei Aspekte: Es geht auf der einen Seite nicht nur um
die Verbilligung, sondern es geht auch um die Mdglichkeit des Erstzugriffs auf Fla-
chen, sodass Kommunen oder kommunale Unternehmen einen Erstzugriff auf Fla-
chen bekommen, die fir eine staatliche Verwendung als nicht notwendig erachtet
werden. Auf der anderen Seite geht es um die Frage, ob Verbilligungen zugunsten
geférderten Wohnraums stattfinden kdnnen oder sollten. — Das ist aus unserer
Sicht wichtig.

Als letztes will ich Regularien und gesetzliche Regelungen aufgreifen. Natlrlich
kdénnte uns da einiges helfen: Das Baulandmobilisierungsgesetz hat, denke ich, in-
teressante Ansatze, die aus Sicht der Kommunen helfen kénnten. Um ehrlich zu
sein: Was den Kommunen hilft, hilft in zweiter Linie auch kommunalen Wohnungs-
bauunternehmen. Deswegen ware da wirklich ein Wunsch, dass die Umsetzungs-
verordnungen in Bayern mdglichst schnell zum Tragen kommen. Das ist, glaube
ich, ein gutes Gesetz der Bundesregierung.

Ferner moéchte ich noch auf ein Mittel hinweisen, das die Stadt Munchen in den
letzten Jahren gut eingesetzt hat, namlich die SoBoN-Regularien, das heil’t die
Maoglichkeit, Uber sozial gerechte Bodennutzung bei Baurechtsschaffung, auch pri-
vater, einen Anteil fir geférderten Wohnraum zu bekommen. Die Stadt Minchen
schafft damit jedes Jahr viele hundert Sozialwohnungen neu. Das ist dringend not-
wendig, weil viele alte aus der Bindung fallen. Das ware sehr zu begri3en.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Herr von Schamann. Wir
kommen jetzt zu Herrn Andreas Eisele.

SV Andreas Eisele (BFW Bayern): Sehr geehrter Herr Vorsitzender, sehr geehrte
Mitglieder des Landtages und des Ausschusses, meine sehr verehrten Damen und
Herren! Herzlichen Dank fiir die Einladung, dafir, dass wir vom BFW Bayern heute
als Experten angehdrt werden. Grundsatzlich verfolgen wir ja alle das gleiche Ziel:
Wir wollen alle gunstigen Wohnraum, und wir wollen mehr davon, und wir wollen
alle Méglichkeiten nutzen, um das Angebot zu steigern.

Der BFW wird nie in Abrede stellen, dass die Mallnahmen der Bayerischen Staats-
regierung in Bezug auf das Thema der Wohnungsbaugesellschaften von guten Ab-
sichten getragen sind. Die guten Absichten erkennt man daran, dass hier versucht
wird bezahlbares Wohnen zu schaffen; das ist das Gleiche, was wir in unseren Un-
ternehmen und in unseren Partnerunternehmen machen.

Die Ursachen fir das teure Wohnen liegen nach unserem Verstandnis aber aktuell
an den hohen Grundstiickskosten, an den Ressourcenknappheiten, die in der Pan-
demie und in der sich dadurch verandernden Nachfragesituation entstanden sind,
der Knappheit an Baumaterialien, an Fachkraften und an den — dahin kommen wir
dann immer — bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Bei der Novellierung der Baye-
rischen Bauordnung hatten wir ja die Freude, als Experten geladen zu sein; wir
haben damals bereits unserer Meinung nach differenziert und umfangreich vorge-
legt, was wir als mdgliche Entwicklungslinien sehen. Ich mdchte nicht alles wieder-
holen; das kennen Sie, und das liegt Ihnen vor. Hieran hat sich nichts geandert.

Wir haben nach dem Verstandnis der freien Wohnungs-Immobilienunternehmen
natirlich erhebliche Wettbewerbsnachteile gegeniber dem kommunalen Woh-
nungsbau. Das, glaube ich, braucht man auch nicht weiter zu erértern, das ergibt
sich aus der Finanzierungsthematik. Die Flachenbereitstellung stockt. Das ist na-
turlich mit das zentralste Thema. Wir haben vielfach weder in Stadten noch in Ge-
meinden, in Mdnchen nicht, im Umland nicht, Flachen, aus denen Bauland ge-
macht werden kdnnte. Das ist besonders hier in Minchen ein Problem. Wir haben
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eher den Eindruck, wir exportieren damit ein Problem der Stadt Miinchen in die
umliegenden Raume. Wir brauchten héhere Dichten, flexiblere Nutzungskonzepte,
wir brauchen Ersatzneubau, Umnutzungen, Aufstockungen — alles, was Ihnen be-
kannt ist. Daflir werben wir. Wir brauchen Kommunen, die sich intensiv damit be-
schaftigen, mehr Baurecht umzusetzen — trotz aller Herausforderungen in dem Di-
alog mit dem Burger, der natirlich immer sehr zurlickhaltend ist, wenn es ihn
selber betrifft. Wir brauchen mehr Flexibilitdt auch in Bezug auf die kinftigen Le-
bensbedurfnisse der alteren Generation: mehr Pflege etc. Wir brauchen hier ganz
grundlegend andere Angebotsmdglichkeiten, gerade wenn es um das Senioren-
wohnen geht.

Wir brauchen das Miteinander. Wir kdnnen fir uns in Anspruch nehmen, dass wir
mittelstdndische Immobilienunternehmen sind. Bekanntlich ist die Immobilienwirt-
schaft fast durchgangig mittelstandisch; Vonovia und Deutsche Wohnen haben
nicht einmal 2 % zusammen an Wohnungsbestand. Das heif3t: Die Immobilienwirt-
schaft ist getragen von Unternehmen wie dem unsrigen, die tatsachlich mit den
Bilrgermeistern, den Mietern, mit allen Beteiligten am Prozess down to earth arbei-
ten und versuchen, die besten und die effizientesten Lésungen zu finden.

Wir waren natirlich nicht besonders gliicklich dariber, dass die 0,4-Abstandsfla-
chenregelung bei der Novelle der Bayerischen Bauordnung nicht von allen Kom-
munen so umgesetzt wird, sondern dass jetzt auch die Moglichkeit genutzt wird,
die Abstandsflachenregelung aus wirtschaftlicher Sicht etwas unglnstiger zu ge-
stalten. Kurzum: Wir sind der Meinung, dass nicht der Staat der bessere Unterneh-
mer ist, sondern wir erwarten, dass er Rahmenbedingungen setzt, in denen die Im-
mobilienwirtschaft die Nachfrage bedienen kann. Der Ankauf von
Wohnungsbestanden durch die o6ffentliche Hand ist, denken wir, mit Sicherheit
keine Losung der Wohnungsknappheit, weil dadurch keine einzige neue Wohnung
entsteht. Wir hoffen, dass es auch noch zu einem Impuls kommt, in Zukunft an der
Burokratie, an den Auflagen zu arbeiten. Denn uns allen ist klar: Dadurch wird
Bauen nicht gunstiger, sondern teurer — unabhangig, wie gut der Wille, der da um-
gesetzt werden soll, ist.

Wenn man Uberlegt, dass freie Immobilienunternehmen mit staatlichen Gesell-
schaften wie der BayernHeim und kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften in Wett-
bewerb stehen, dann ist nach dem Finanzierungsthema zu fragen: Was macht das
normale Immobilienunternehmen aus? — Es muss ja immer auf die Refinanzierung
und den Verkauf hin rechnen. Das mussen die vorgenannten Unternehmen nicht.
Deswegen haben sie natlrlich auf der Finanzierungsseite klare Vorteile. Das
sehen wir als ein schwieriges Wettbewerbsverhaltnis an. Sie wissen: Wir missen
am Ende als Unternehmer flir unsere wirtschaftlichen Handlungen grade stehen.
Das heildt: Wir missen am Schluss noch irgendwie Geld haben, sonst hat’s nicht
funktioniert, und wir haben dann ganz andere Probleme. Das ist auch bei den
staatlichen Unternehmen nicht ganz so der Fall. Das ist vielleicht auch sinnvoll,
aber wir freuen uns auf die Diskussion daruber, ob es der beste Weg ist, Woh-
nungsbau effizient zu entwickeln. — Ich darf fir mich allerdings sagen, dass ich
wegen einer Aufsichtsratssitzung, die ich leite und die nicht in Minchen stattfinden
wird, bereits etwas friher gehen muss. Dann wird unser Landesgeschéftsfiuhrer
Herr Slapal hier weiter fiir den BFW diskutieren. — Ich danke Ihnen und freue mich
auf die Diskussion.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Andreas Eisele. Dann gehen
wir jetzt in den virtuellen Raum und schalten mal nach Bamberg. Herr Heipp, Sie
haben das Wort.
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SV Dipl.-Ing. Andreas F. Heipp (Joseph-Stiftung): Sehr geehrter Herr Vorsitzen-
der Korber, liebe Mitglieder des Landtages bzw. dieses Ausschusses! Ich bedanke
mich herzlich fir die Einladung, als Sachverstandiger zu berichten. Kurz zu meiner
Person: Ich bin seit Juli 2020 Vorstand der Joseph-Stiftung, dem kirchlichen Woh-
nungsunternehmen im Bistum Bamberg. Unsere Aktivitdten umfassen angemesse-
ne, sozialvertragliche Verbesserungen der Wohnraumversorgung. Das tun wir im
Eigenbestand und fir Dritte im Wesentlichen in Stddeutschland. Wir stehen quasi
fur gemischte Quartiere, die die Gesellschaft einen und nicht spalten sollen. Von
2003 bis 2020 war ich Geschéaftsfuhrer von kommunalen Wohnungsunternehmen,
zuerst in Coburg, darauf in Neu-Ulm. Insofern kenne ich die Bedlrfnisse der Kom-
munen gut, der kommunalen Unternehmen, der Stadtentwicklung, der Sanierungs-
trager aus verschiedenen Blickwinkeln und Regionen. Mir ist es auch wichtig, dar-
auf hinzuweisen, dass Minchen fiir Bayern ein Ausnahmefall ist und die
Fragestellungen in den Regionen doch haufig andere sind. Ich bin in der Interes-
senvertretung beim VdW und GdW aktiv als Ausschussvorsitzender Technik und
somit im Austausch mit Herrn Maier, den Sie schon gehort haben.

Zu Beginn jedes Projektes steh, wie schon angedeutet wurde, die Frage von Bau-
land, Baulanderwartungsland oder Ahnlichem. Da gibt es zwei begrenzende Fakto-
ren: Es Uberhaupt erst zu finden, und den Preis. Meines Erachtens geht es unab-
hangig von der Gesellschaftsform darum, dass Anlagevermégen ganz andere
Bodenpreise realisieren kann als Bautragerprojekte, die dem Verkauf dienen. Denn
aktuell lassen die Verkaufspreise dort wesentlich héhere Baulandpreise zu, zu
denen kein geférderter oder sozial vertraglicher Wohnungsbau errichtet werden
kann. Dies betrifft oder wird teilweise respektiert bei kommunalen/staatlichen
Grundstuicken. In Minchen: SoBoN — ja, das ware auch fir private Flachen erstre-
benswert. Wir haben eine Wohnraumférderung in Bayern, die ich persdnlich vom
Grundsatz her sehr gut finde, die aber nicht auf die Besonderheiten von extrem
Uberhitzten oder auch von schwéacheren Markten reagieren kann, ob das nun in
Oberfranken oder in anderen Regionen ist. Auch dort wird geférderter, mehrgene-
rationentauglicher, energetisch ertlichtigter Wohnungsraum benétigt. Wir sehen die
Aufgabe, geférderten Wohnungsbau entsprechend abzusichern. Man hat den Ein-
druck, dass es inzwischen Anleger gibt, die auf die lange Phase spekulieren, also
auf die Phase nach der Bindung, um dort entsprechende Mietsteigerungen realisie-
ren zu kénnen. Unser Fordersystem arbeitet mit Zuschlissen. Die Frage, was mit
dem Mieter passiert, wenn der Zuschuss auslauft, ist noch nicht abschliel3end ge-
klart. Wenn dies mit dem Realisierungszwang von Mietsteigerungen des Investors
zusammenfallt, besteht meines Erachtens Handlungsbedarf.

Wir haben bei der Baulandgewinnung eindeutig einen Interessenskonflikt und kon-
nen sagen, dass Zuziehende vor Ort eigentlich gar keine Lobby haben. Die, die in
den entsprechenden Regionen wohnen, winschen eigentlich insbesondere, wenn
sie direkt betroffen sind, gar keine Verdichtung oder Baulandschaffung. Ich kann
Ihnen von Gemeinden in gesunden Regionen oder Speckglrteln berichten, die be-
wusst sagen: Wir wollen keinen geférderten Wohnungsbau. Wir haben dort Biirger-
vereine und Ahnliches, was der eine und andere aus Kommunen kennen wird. Hier
bedarf es wirklich der Anstrengung aller Beteiligten.

Auch die Herstellungskosten sind gestiegen. Die zusatzlichen Anforderungen der
COo-Neutralitat werden das noch beférdern. Dabei muss wegen der angestrebten
Klimaneutralitat naturlich Kapital zum einen aus dem Neubau abgezogen und zum
anderen in Altbau investiert werden, der im Prinzip auf Neubaustandard gesetzt
werden soll. Das wird somit nachhaltig zu steigenden Mieten flhren. Es ist auch
keine einfache Lésung in Sicht, bei der eine einfache OI- oder Gasheizung durch
eine Warmepumpe ausgetauscht wird, weil die Warme, die mit einer Warmepumpe
erzeugt wird, teurer ist als die aus Gas oder Ol, oder auch aufgrund verschiedener
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Temperaturregelungen gar nicht einfach zu ersetzen ist. Auf dem Mietenmarkt wird
also weiter ein hoher Druck liegen, und die Mieten werden steigen.

Wo kdénnte der Staat helfen? — Ich freue mich Uber jeden Mitstreiter eines staatli-
chen Wohnungsunternehmens in den Regionen. Ich sage: Das steigert die Vielfalt.
Ich glaube aber auch, dass damit aufgrund des Nadeléhrs Bauland nicht zwingend
mehr Wohnraum geschaffen wird. Ich glaube auch, dass der Preisdruck auf die
Grundstlcke dadurch nicht unbedingt steigt. Sicherlich gibt es Regionen in Bayern,
die der Unterstutzung bedurfen; ich kenne solche Regionen. Dort gibt es keine ent-
sprechenden kommunalen, genossenschaftlichen oder gemeinwesenorientiert auf-
gestellten Wohnungsunternehmen; dort ware der Einsatz eines staatlichen Unter-
nehmens durchaus sinnvoll. Am meisten wirde ich mir davon erwarten,
entsprechende Grundsticksflachen, Baulanderwartungsfldchen gegebenenfalls
Uber das staatliche Unternehmen fir den geférderten Wohnungsbau bereitgestellt
zu bekommen. Unsere eigenen Erfahrungen in Nurnberg, wenn es auch nur ein
kleines Grundstick ist, zeigen aber, dass das sehr lange dauert.

Kurz, es geht meines Erachtens um die Schaffung von Bauland, die Privilegierung
gemischter Konzepte, eine Senkung der Standards und der Kosten, eine robuste
Férderung nach Regionen und eine entsprechende Férderung der Klimaneutralitat,
damit die Mieten nicht steigen mussen. — Vielen Dank.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank. Wir gehen nach Landshut zu
Frau Gudrun Eder. Bitte.

SVe Gudrun Eder (Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickwerte im Freistaat
Bayern): Sehr geehrter Herr Vorsitzender, sehr geehrte Abgeordnete, sehr geehrte
Sachverstéandige! Ich begruRe Sie alle ganz herzlich und darf heute hier in Vertre-
tung von Herrn Karl sprechen, des Vorsitzenden des Oberen Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte im Freistaat Bayern. Er verspatet sich leider; der Zug
hangt noch auf der Strecke fest. Er hat sich fiir ca. 15:00 Uhr angekiindigt. — Ganz
kurz zu meiner Person: Mein Name ist Gudrun Eder. Ich leite die Geschéftsstelle
des Oberen Gutachterausschusses und die Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses der Stadt Landshut. Im Rahmen meiner Ausbildung habe ich 2019 eine
Masterarbeit geschrieben, die sich mit lhrem Thema befasst: Ich habe den Einfluss
des sozial geférderten Wohnungsbaus auf den Bodenrichtwert in Abhangigkeit der
Bodenrichtwerte im Freistaat Bayern untersucht. Beziglich des Auswertezeitraums
von 2015 bis 2019 konnten durch eine sehr gute Zusammenarbeit mit den Foérder-
stellen 520 Datensatze ausgewertet werden. So konnte ein Faktor bezuglich der
Verbilligung ermittelt werden. Ich musste feststellen, dass in Bayern das Thema
des sozial geférderten Wohnungsbaues noch sehr heterogen ist. GroRer Vorreiter
ist die Landeshauptstadt Minchen mit der SoBoN, dem Aufstellen dieses Modells;
kleinere Stadte und Landkreise haben keine Chance, hier mitzukommen, sage ich
mal ganz salopp, obwohl wir dringend Vorgaben in dieser Richtung brauchten.

Festzustellen war, dass die kommunalen Unternehmen und die Kommunen sehr
viel mehr Preisnachlass im Hinblick auf den geférderten Wohnungsbau geben
konnten oder gegeben haben, wahrend dieses Thema in der privaten Wohnungs-
wirtschaft auch aufgrund der Preissteigerungen in der Vergangenheit und der er-
zielbaren Preise einfach nicht angekommen ist. In dieser Hinsicht ware eine Verbil-
ligungsrichtlinie sicherlich zielfihrend, auch das Aufstellen weiterer Modelle oder
die Verpflichtung fir Kommunen, hier tatig zu werden, um den geférderten Woh-
nungsbau weiterhin realisieren zu kdnnen, damit die Schere im Hinblick auf Mieten
nicht noch weiter auseinanderklafft.
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An unsere Geschaftsstelle wird immer wieder die Frage herangetragen, in welcher
Hohe Abschlage zu gewahren sind, ob es Vergleichsdaten fir Bayern gibt. Hierzu
kann ich sagen: Bayern ist hier in der Zusammenarbeit mit den Forderstellen den
anderen Bundeslandern etwas voraus. Der AK Ober beschéftigt sich zurzeit auch
mit diesem Thema. Da gestaltet sich die Zusammenarbeit sehr, sehr viel schwieri-
ger. Wir werden die Auswertungen weiter vorantreiben und versuchen, auch fur
den Zeitraum 2019/2020 die bei den Gutachterausschiissen aufgenommenen No-
tarvertrage im Hinblick auf geférderten Wohnungsbau, auf die Modelle, die zur An-
wendung kommen, auszuwerten, um dann verbindlich sagen zu kénnen, inwieweit
hier Abschlage getatigt werden und an welchen Stellen noch Handlungsbedarf
ware.

Ich danke ganz herzlich fur die Einladung in Ihre Runde. Das ist doch ein sehr
spannendes, sehr dringliches Thema, auch ein Punkt, der dazu beitragt, das
Ganze auch bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse in Bayern auf
einen harmonischen, einheitlichen Weg zu bringen, um Kilarheit hineinzubringen
und um mdgliche Férderungen weiter voranzutreiben. — Vielen Dank.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Frau Eder. Wir haben jetzt
die Eingangsstatements gehort. Wenn Herr Karl eingetroffen ist, fragen wir, ob er
noch etwas erganzen mdéchte, was ihm naturlich freisteht. Wir wiirden jetzt zu un-
seren Fragen kommen.

Ich stelle mir vor, dass wir das in ungefahr zwei gleich groRe Blocken a 60 Minuten
und dazwischen eine kurze Pause von 15 Minuten machen. Ich denke, das findet
soweit Zustimmung. — Dann wirde ich jetzt die Kolleginnen und Kollegen bitten,
ihnre Fragen zu benennen. Wir haben einen Fragenkatalog vorgegeben, zu dem
alle die Gelegenheit hatten, uns schriftlich zu antworten und das in den Eingangs-
statements wiederzugeben. Deswegen wirde ich pragmatischerweise vorschla-
gen, dass jeder erst mal in altbekannter Manier seine Fragen frei stellen kann —
zwei Fragen an einen Experten oder eine Frage an zwei Experten und erganzend
Dinge, die die Staatsregierung selbst betreffen. Das ist jetzt schon mehrfach ange-
sprochen worden.

Ich begrife hier im Raum noch Frau Abteilungsleiterin Simet vom Staatsministeri-
um fur Wohnen, Bau und Verkehr und den Referatsleiter BayernHeim Herrn Die-
nersberger; Frau Balikcioglu, unsere Landtagsbeauftragte ist anwesend und auch
Herr Dieter Knauer, der Geschéaftsfihrer der IMBY. Da klart sich vielleicht das eine
oder andere, wenn man das Ministerium eine Frage zur Prazisierung beantworten
kann. — Als Erster hat sich der Kollege Jirgen Mistol gemeldet.

Abg. Jiirgen Mistol (GRUNE): Herr Vorsitzender, Kolleginnen und Kollegen, sehr
geehrte Damen und Herren! — Die Vorgabe, zwei Fragen an zwei Expertinnen zu
stellen, schrankt natirlich etwas ein, aber ich werde mich erst einmal an sie halten,
nachdem es noch eine zweite Runde gibt. — Zun&chst einmal danke ich ganz herz-
lich fir den Input aus den verschiedensten Blickwinkeln. Das finde ich sehr span-
nend.

Ich habe aus all den Fragen, die ich mir aufgeschrieben habe, jetzt die zwei wich-
tigsten herausgesucht. Eine davon geht an Frau Klar; sie betrifft die Bindungsdau-
er. In der letzten Ausschusssitzung lag zur Bindungsdauer im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau von vierzig Jahren auch ein Antrag vor. Wenn ich es richtig verstan-
den habe, fordern Sie das auch. Sie haben aber auch vorgeschlagen, die Bin-
dungsdauer an die Dauer des Erbbaurechts koppeln, was ich sehr spannend finde.
Das ware naturlich eine deutliche Verlangerung und ein inhaltlicher Zusammen-
hang. Vielleicht kénnen Sie dies noch etwas breiter ausfuhren.
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Meine zweite Frage geht an Herrn Maier und betrifft das Verhaltnis zur Bayern-
Heim. Sie haben geschrieben und heute auch gesagt, ein Wettbewerb mit den
staatlichen Wohnungsbaugesellschaften werde im Hinblick auf die Grundstiicke
nicht gesehen, wohl aber bei der Férderung insbesondere dann, wenn die Bayern-
Heim deutlich mehr bauen soll, was ja auch die Vorgabe ist. Da wiirde mich inter-
essieren, ob Sie auch der Auffassung sind und fordern, dass man insgesamt beim
Foérdervolumen aufaddieren sollte, was bei der BayernHeim weggeht. — Ansonsten
modchte ich betonen: Das 6ffentliche Eigentum an Grund und Boden ist der Schlis-
sel fir das Gemeinwohl, auch fir den Zusammenhalt, den wir so dringend brau-
chen. Das war das Thema IMBY, das maligebliche Moment fir die heutige Anho-
rung. Im Kampf gegen steigende Mieten — das ist ein sehr gro3es Problem — und
im Kampf gegen Verdrangung sind auch Grundstuicke der 6ffentlichen Hand Gold
wert. Deswegen mussen wir mit dieser Ressource sorgsam umgehen. Es ist ja
keine Kritik an der IMBY, wenn wir uns mit dem Thema beschaftigen; die IMBY
macht momentan eben das, was ihr Auftrag ist, namlich die Verwaltung der Grund-
stlicke. Wenn sich unsere Erwartungshaltung an die IMBY &andert, missen wir tat-
sachlich die Voraussetzungen dafur schaffen, dass die IMBY ein aktiver Player auf
dem Grundstiicksmarkt wird und den Auftrag bekommt, Grundstiicke, die fir Woh-
nungsbau geeignet sind, tatsachlich verbilligt abzugeben, wie es der Bund macht
oder wie es in anderen Bundeslandern geregelt ist, zum Beispiel in Baden-W(irt-
temberg.

Vielleicht noch ein abschlielender Gedanke: Herr Heipp hat den Blick auf den
landlichen Raum eingebracht, den wir nicht vernachlassigen sollten, und hat ge-
sagt, dass viele Kommunen im Speckglrtel keinen o6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau umsetzen wollen. Diese Erfahrung habe ich auch gemacht. Er hat oft
einmal einen schlechten Ruf, obgleich 60 % der Menschen in Bayern in den Ge-
nuss einer Offentlich geférderten Wohnung kommen sollen. Ich bitte alle, die mit
diesem Thema umgehen, wirklich Werbung daflir zu machen, dass diese Mdéglich-
keit genutzt wird. Jede Kommune hat Bedarf, damit auch die Krankenschwester
und der Streifenpolizist eine bezahlbare Wohnung bekommen. Wir haben einen
Wirtschaftsminister, der bei 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau immer von Miets-
kasernen spricht. Ich bitte den Kollegen Fried|, vielleicht mal mit ihm zu reden; ich
wilrde mir namlich Begriffe wiunschen, die das Anliegen positiv ruberbringen. Ich
bin selber in einer Sozialwohnung, im o&ffentlich geférderten Wohnungsbau grof3
geworden; da war es auch schon, und die Leute, die dort wohnen, wohnen in der
Regel gerne dort. Das ist alles andere als eine Mietskaserne. Insofern bitte ich, or-
dentlich mit den Begrifflichkeiten umzugehen. — Soweit von mir.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Wir beschranken uns bitte auf Fragestel-
lungen. Die Hausaufgabe nimmt der Kollege Friedl bilateral mit. — Eigentlich stellen
wir zwei Fragen an einen Experten oder eine Frage an zwei Experten. Das waren
jetzt zwei Fragen an zwei verschiedene Experten. So soll es eigentlich nicht sein,
aber ich wirde vorschlagen, dass jeder maximal zwei Fragen stellen darf — Punkt.
Irgendwie kriegen wir das sonst nicht hin. — Das findet allgemein Zustimmung; wir
machen das ab sofort so.

SVe Ulrike Klar (LHM): Vielen Dank, Herr Vorsitzender. — Schon, dass Sie sich
alle trotz des Sommerwetters mit Bindungsfristen befassen; danke. Das ist wahn-
sinnig wichtig fir uns alle; denn je langer die Bindung lauft, desto langer haben wir
die Sozialwohnung, und umso mehr haben wir was davon aus dem Geldkoffer.
Nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen sind die Bindungsfristen
15 oder 25 Jahre, in Ausnahmefallen auch 40. Fir uns in der Landeshauptstadt
Minchen ist es sehr wichtig, dass diese 40 Jahre festgeschrieben werden. Wir
haben jetzt auch in Minchen das Modell 80 Jahre Erbbaurecht, weil wir nichts
mehr verkaufen. Im konzeptionellen Mietwohnungsbau gilt dann auch eine Bin-
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dungsfrist von 80 Jahren. Viele Bauherren machen das gerne, gerade gemeinnut-
zige, die die Wohnungen fiir Pflegeberufe brauchen. 80 Jahre, gekoppelt an das
Erbbaurecht, sind fiir uns eine Méglichkeit. Eine solche Offnung ware natiirlich gut.
— Danke schon.

SV Hans Maier (VdW Bayern): Die Frage betraf das Verhaltnis zur BayernHeim
und den bestehenden kommunalen, kirchlichen und genossenschaftlichen Woh-
nungsunternehmen. Ich will’s mal so formulieren: Wenn die BayernHeim mehr Mit-
tel abriefe und weniger Mittel beispielsweise fur die Stadt Minchen zur Verfigung
stinden, ware fur das Ziel, mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, nichts ge-
holfen. Wenn die BayernHeim ins Bauen kommt, dann — so unsere Auffassung —
mussen die Mittel fir die BayernHeim unbedingt und dringend entsprechend auf-
gestockt werden. Da dirfen wir nicht den alten Topf belassen. — Danke.

Abg. Natascha Kohnen (SPD): Vielen Dank erst mal fiir alle Beitrage von Ihnen. —
Herr Maier, nur ganz kurz als Anmerkung: Die Topfe, in die die BayernHeim greift
und in die die kommunalen oder genossenschaftlichen Unternehmen greifen, mis-
sen verschieden sein. Das ist der handwerkliche Strickfehler bei der grundlegen-
den Konzeptionierung. DarGber haben wir schon oft trefflich diskutiert. Da stimme
ich zu.

Eine weitere Anmerkung zu Beginn: Ich hatte mich wahnsinnig gefreut, wenn die
Anhoérung vor der letzten Sitzung des Ausschusses gewesen ware. Denn in dieser
Sitzung hatten wir einen Antrag der SPD, dass die Verordnung zum Baulandmobili-
sierungsgesetz ohne Verzdégerung kommt — anders, als es bei der Mietpreisbremse
war. Leider haben die Regierungsfraktionen, insbesondere die FREIEN WAHLER,
diesem Antrag nicht zugestimmt. Was an dem Wort "ohne Verzdgerung" falsch
war, bleibt mir verborgen. Die Begriindung war, die Gesprache mit den Spitzenver-
banden missten gefihrt werden. Heute haben wir die Spitzenverbande gehort, die
alle sagen: Das braucht’s.

Zu den Fragen. Herr Heipp hat — so auch seine schriftliche Stellungnahme — ge-
sagt, die verwertbaren Liegenschaften missten identifiziert werden. Das stimmt
absolut, und stimmt mit der Forderung der SPD der letzten Jahre Uberein, ein Fla-
chenkataster vorzulegen. Wir brauchen ein Flachenkataster mit modernem Blick-
winkel. Das heif3t — da bin ich Herrn Schamann von der GEWOFAG dankbar —,
dass auch schwierige Flachen angeguckt werden. Meine Frage geht an die Vertre-
ter der IMBY, die da sind, ob sie Uber ein solches Kataster verfiigen und ob da
auch die schwierigen Flachen drin sind. Schwierige Flachen sind ja nach der Defi-
nition Flachen (iber Parkplatzen oder &hnliche, deren Uberbauung in Miinchen vor-
gemacht wird.

Die zweite Frage ist, inwieweit die IMBY in ihre Grundstiicksverwaltung, die mir —
verzeihen Sie es mir — etwas statisch erscheint, nicht eine gewisse Dynamisierung
in das Verfahren bekéame, wie sie Flachen betrachtet, und ob sie bei Flachen auch
die Moglichkeit des Erbbaurechts betrachtet. Die BImA darf und soll verauf3ern. Sie
hat die alliierten Flachen und Bahnflachen zu verduRern; das hat die IMBY natur-
lich nicht. ich stimme Herrn Maier vom VbW zu, der sagt, dass sich bei der IMBY
die Aufgabenstellung verandern muss.

Und die zweite Frage — die erste an die IMBY ist die nach dem Flachenkataster —
ist tatsachlich: Sehen Sie selbst als Verantwortlicher fur die IMBY es nicht auch so,
dass wir die Aufgabenstellung etwas erweitern sollten — sprich Erbbaurecht, sprich
schwierige Flachen —, damit eine Dynamisierung hineinkommt? — Ich stimme Herrn
Maier nicht unbedingt zu, wenn er in seiner Stellungnahme ausfuhrt, dass wir
einen Verwertungsanreiz an IMBY-Mitarbeiter geben sollten, damit da Tempo und
Dynamisierung reinkommen. Ich glaube, das ist nicht der Punkt. Aber Sie schrei-
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ben ja dann auch direkt darunter: die Aufgabenstellung. Insofern gehen meine bei-
den Fragen konkret an die IMBY.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Vielen Dank, Frau Kollegin Kohnen. Das
waren zwei Fragen an die IMBY, abgeleitet aus den Stellungnahmen. Insofern
wirde ich deren Geschéaftsfuhrer Herrn Knauer das Wort geben.

Dieter Knauer (Geschaftsfiihrer der Immobilien Freistaat Bayern): Vielen Dank,
Herr Vorsitzender. — Meine Damen und Herren Abgeordneten, zu den beiden Fra-
gen, zunachst zum Flachenkataster. Wir haben seit vielen Jahren ein Liegen-
schaftsinformationssystem, in das samtliche staatliche Flachen aufgenommen
sind. Ich glaube allerdings, dass das, was Sie unter einem Flachenkataster verste-
hen, nicht damit deckungsgleich ist. Ich denke, man musste sich dartber unterhal-
ten, welche Zusatzinformationen erforderlich sind. Ein Flachenkataster sollte ja
nicht nur die staatlichen Fldchen umfassen — so habe ich mal gelesen —, sondern
auch kommunale Flachen etc. Da haben wir natirlich bisher iberhaupt keine Auf-
zeichnungen. Wir beschranken das Liegenschaftsinformationssystem auf samtli-
che staatlichen Flachen, die dort enthalten sind. Das sind insgesamt 175.000 Flur-
stiicke. Die IMBY ist konkret fiir die Bewirtschaftung des sogenannten allgemeinen
Grundvermdgens zustandig, also des Vermogens, das nicht fur Verwaltungszwe-
cke des Staates bendtigt wird. Das sind ungeféhr 3.500 Flurstiicke. Wir haben seit
2018 auf der Basis der bei uns vorhandenen Informationen systematisch geschaut,
was wir an aus unserer Sicht fir Wohnungsbau geeigneten Grundstiicken haben,
und haben diese Grundstiicke, nachdem Wohnungsbau als Staatsaufgabe ange-
sehen wird, dann auch jeweils mitgeteilt und den staatlichen Wohnungsbaugesell-
schaften gemeldet, insbesondere BayernHeim, Stadibau. In Minchen werden ja
beispielsweise seit Jahren die Entwicklungsflachen, die sich fiir Stadibau — ich
kann Beispiele nennen: die McGraw-Kaserne kennen Sie, wir haben auch am
Oberwiesenfeld eine groRere Geschichte — eignen, seit Langem im Erbbaurecht an
die Stadibau vergeben. Dort gibt es das Modell, das der Stadibau Uber haushalts-
gesetzliche Ermachtigung unentgeltlich zu geben. Dieses Modell geht bei der Sta-
dibau nicht so einfach; das ist dann bei den kommunalen Gesellschaften bzw. bei
den staatlichen Gesellschaften.

Das Thema Erbbaurecht ganz allgemein: Der Haushaltsausschuss hat schon vor
Jahren entschieden, dass man vermehrt entbehrliche Grundstiicke — — Da reden
wir Uber entbehrliche Grundstlicke; zunachst mal sind die Grundstiicke nicht ent-
behrlich. Wir geben im Prinzip nur entbehrliche Grundstlicke dann ab, wenn sie
strategische Bedeutung haben oder historisch bedeutsam sind, die im Wesentli-
chen nur im Erbbaurecht vergeben werden sollen. Das ist Beschlusslage Haus-
haltsausschuss.

Ich muss in diesem Zusammenhang, wenn ich schon das Wort habe, schon sagen:
Ich glaube, dass die Erwartungshaltung, was staatliche Flachen fir Wohnungsbau,
die bereits in Staatseigentum stehen, betrifft, zu hoch angesetzt ist. Wir haben uns
das angeschaut; wir verfigen nicht tUber so grol3e Flachenreserven wie die BImA —
klar, Konversionsliegenschaften, haufig auch in gro3en Stadten, in Ballungsrau-
men, wo sehr viel frei geworden ist, hat der Freistaat Bayern im Endeffekt nicht.
Wir verfiigen auch nicht Uber solche Flachen wie die Bahn, die innerstadtisch sehr
viel machen kann. Wie gesagt: Wir bieten die Grundstlicke, die wir haben, im Mo-
ment den staatlichen Gesellschaften an, und in Minchen haben wir da schon eini-
ges erreicht, glaube ich, was Wohnungen anbelangt.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Herr Knauer. Dazu gibt es
noch eine Riickfrage der Kollegin Kohnen. Bitte wirklich nur eine Rickfrage.
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Abg. Natascha Kohnen (SPD): Ja, ja, das ist eine Riickfrage. Die Frage ist, inwie-
weit Sie auch schwierige Flachen — nennen wir es mal so — betrachten, wie eben
Parkplatze etc. Ich sag nur, ob da sozusagen auch moderner gedacht wird, weil
sich die Bauart und die Bauweise verandert.

Dieter Knauer (Geschaftsfuhrer der Immobilien Freistaat Bayern): Wir haben es
jetzt in Einzelfallen gemacht. Wir haben es noch nicht systematisch gemacht.
Schwierige Flachen zu betrachten, ist auch eine Frage der Personalressourcen.
Wir haben jetzt mal Parkplatze fir eine Hochschule fir den 6ffentlichen Dienst in
Nordbayern betrachtet. Da haben wir uns Parkplatzflachen angeschaut. Das ist
schon ein Ansatz, den man sicherlich angehen kann. Ich habe auch mit Interesse
gesehen, was die Landeshauptstadt Miinchen im Bereich Dantebad macht. Das
liegt auf meinem Arbeitsweg. Man wird da sicherlich nochmal gucken kdénnen,
wobei diese sogenannten schwierigen Flachen haufig zunachst mal Ressortverméo-
gen sind, die nicht in unserer Bewirtschaftung stehen. Da gibt es dann natlrlich
einen erhdhten Abstimmungsaufwand; die verwalten ja dann die Ressorts.

Vielleicht nochmal ganz grundsatzlich zur Aufgabenstellung der IMBY: Wir spre-
chen heute sehr intensiv Uber Wohnungsbau und die Rolle der IMBY beim Woh-
nungsbau. Unsere primdre Aufgabenstellung ist erst mal die Unterbringung und
Deckung staatlicher Bedarfe fiir samtliche Verwaltungen, fiir die Hochschulen etc.
Der Wohnungsbau ist bei uns nicht vernachlassigt, aber unser Aufgabenspektrum
ist ein sehr umfassendes. Zuriick zu den schwierigen Flachen: Sie wurden noch
nicht systematisch betrachtet, ist aber eine Geschichte, die man sicher angehen
kann. Man muss dann aber auch entsprechend Personal reingeben, weil das gar
nicht so trivial ist. Man kann da nicht einfach auf einen Knopf driicken und sagen:
Die Flache eignet sich bzw. eignet sich nicht. —

(Unruhe)

Ja, gut, McGraw ist sicher auch eine schwierige Flache; hat auch relativ lang ge-
dauert.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Soweit fertig, Herr Knauer? — Vielen
Dank. Dann komme ich als N&chster selbst. — Vorher wirde ich aber, da Herr Maxi-
milian Karl mittlerweile unter uns ist, ihm die Gelegenheit zu einem Eingangsstate-
ment von finf Minuten geben, wie sie jeder von uns hatte. Fir Sie, Herr Karl, hat
Frau Eder schon zu einem Teil gesprochen. Ich gebe lhnen natirlich gerne noch
kurz die Moglichkeit, wenn Sie mdchten, ein paar Worte an uns zu richten. — Herr
Karl, Sie haben das Wort.

SV Maximilian Karl (Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickwerte im Freistaat
Bayern): Ja, sehr, sehr gerne. Zunachst bitte ich nochmal um Entschuldigung; aber
drei Stunden Fahrtzeit von Landshut nach Minchen mit dem Zug sind einfach ein
Elend.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Wir sind ja auch der Verkehrsausschuss
und nehmen das in unsere Gesprache mit der Bahn mit.

SV Maximilian Karl (Oberer Gutachterausschuss fir Grundstlickwerte im Freistaat
Bayern): Das ist sehr nett. — Ich sehe die Sache aus Sicht des Oberen Gutachter-
ausschusses natlrlich aus einer anderen Richtung. Wir haben umfangreiche Un-
tersuchungen im Bundesinnenministerium angestoRen. Ich bin dort in einer Ar-
beitsgruppe, um die Auswirkungen geférderten Wohnungsbaus auf Bodenpreise
flachig Uber ganz Deutschland zu ermitteln. Da gibt es bereits eine Ausarbeitung
fir Bayern im Rahmen einer Masterarbeit, und wir haben festgestellt: Der geférder-
te Wohnungsbau hat eigentlich auf die Bodenpreise relativ wenig Auswirkung. Wir
sprechen hier von einer Preisdampfung 5 bis 15 % im Schnitt; das heif3t natirlich


http://www.bayern.landtag.de:80/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000365.html
http://www.bayern.landtag.de:80/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000509.html
http://www.bayern.landtag.de:80/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000509.html

20

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode

Anhdrung

Wortprotokoll - Redebeitrage nicht autorisiert 41. BV, 22.06.2021

auch, dass sich der geférderte Wohnungsbau fur die Wohnungsbauunternehmen
und fiur die privaten Investoren, die zunehmend im sozialen Wohnungsbau im Rah-
men von Bebauungsplanen tatig werden, durchaus auch rechnet. Der Weg mit For-
dermalRnahmen etc. ist ja auch entsprechend vorgezeichnet.

Grundsatzliche Probleme sehen wir im Bereich der Wertermittlung dieser Flachen
fur den sozialen Wohnungsbau. In den Neunzigerjahren hat es ja schon entspre-
chende Verbilligungsrichtlinien des Bundes gegeben; die gibt es leider nicht mehr.
Es ware natirlich eine gute Anregung, wenn man so etwas im Prinzip auf den Weg
bringen koénnte. Ansonsten gilt die neue Immobilienwertermittlungsverordnung, die
am 01.01.2022 in Kraft treten wird, auch fur die kinftigen Gemeinbedarfsflachen —
es geht zwar um Wohnungsbau, aber auch um den Erwerb von Gemeinbedarfsfla-
chen — — Da wird die enteignungsrechtliche Vorwirkung nur noch unter ganz strik-
ten MalRgaben zu verfolgen sein, namlich nur dann, wenn bundes- oder landes-
rechtlich tatséchlich eine Enteignungsmadglichkeit besteht.

Insofern ware es fir uns eigentlich ganz wichtig, und das wirde einiges an Mobili-
sierung bringen, wenn die Ausschreibungen fir Wertermittlung, wenn staatliche
Grundstlicke abgegeben werden, nicht mehr unbedingt nach dem Prinzip "Der bil-
ligste bekommt es dann" vergeben werden. Denn ein billiges Gutachten muss nicht
gleichzeitig ein gutes Gutachten sein. Hier sehe ich schon ein bisschen Nachsteu-
erungsbedarf, weil die Verzahnung zwischen Liegenschaftsverwaltung und Bauver-
waltung in diesem Bereich vielleicht etwas enger werden sollte.

Ansonsten sollten aus unserer Sicht Baulandmodelle noch weiter intensiviert wer-
den. Minchen macht es ja seit vielen, vielen Jahren vor. Ich habe dort gute Kolle-
gen, die immer wieder anderen Stadten darlegen, wie das funktioniert. Auch in klei-
neren Kommunen funktioniert das sehr, sehr gut und sollte vielleicht noch mehr
von der rechtlichen Seite her begleitet werden, um die Hirden fir diese Woh-
nungsbaumodelle entsprechend niedrig zu halten. — Vielen Dank zunachst mal.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Vielen Dank fur Ihr Statement, Herr Karl.
Das nehmen wir so mit. — Ich habe jetzt zwei Fragen, die ich zum einen an die Im-
mobilien Freistaat Bayern und zum anderen ans Ministerium richten méchte — zum
einen vielleicht an Sie als die Abteilungsleiterin, Frau Simet. Wir haben jetzt ja
unter anderem vom BFW gehdrt — und diese Einschatzung teile ich —, der Staat ist
der schlechtere Unternehmer. Zwei Anfragen von mir haben gezeigt, dass die aktu-
ellen Neuvermietungsmieten, die fur die ersten Projekte der BayernHeim sowohl in
Munchen wie auch in NUrnberg aufgerufen werden, um mehr als 1 Euro Uber den
Neubaumieten sind, die zum Beispiel die GDW-Unternehmen haben. Daher die
Frage: Wie beurteilen Sie denn selbst bisher die Leistungsbilanz der BayernHeim
und den Staat als Unternehmer?

Die zweite Frage mochte ich dann an Herrn Knauer fir die IMBY richten. Wir
haben von mehreren unserer Experten gehort, dass man sich eine Verbilligungs-
richtlinie wiinscht. Wie beurteilen Sie denn aktuell das Thema Verbilligungsrichtli-
nie? Und verbunden damit ist die Frage, wie die Situation bei der IMBY ist: Muss
eine Immobilie, bevor sie verkauft wird, zuerst Gber ein Verkehrswertgutachten
plausibilisiert werden? Es gab ja in den letzten Jahren immer wieder grof3e Verkau-
fe. Auch in Nirnberg wirden groRe Flachen und Immobilien verauRert. Ob das
dann der Marktpreis ist oder nicht, missen andere beurteilen. Wie wird das plausi-
bilisiert, damit wir wissen, dass staatliche Vermdgenswerte nicht unter Preis ver-
aulert werden? — Ich wiirde sagen: Ladies first. Frau Simet!

MDirigin Ingrid Simet (Wohnen, Bau und Verkehr): Sehr geehrter Herr Vorsitzen-
der, ich bitte um Nachsicht dafiir, dass ich den Einzelfall, den Sie in Nirnberg be-
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nannt haben, gerade nicht bewerten kann. Aber es ware doch von Interesse, zu
schauen: Wir haben hier in Nirnberg vermutlich Neubauten, die Sie da in den Blick
genommen haben. Im Vergleich zu den Wohnungen im Bestand kann ich mir
durchaus vorstellen, dass hier eine héhere Miete aufgerufen wird. Aber natirlich
orientieren sich die staatlichen Wohnungsunternehmen bei allen Wohnungen,
deren Mieten im Zusammenhang mit geférderten Wohnungen, EOF-Wohnungen,
festgelegt werden, natirlich an den Rahmenbedingungen, die durch die EOF und
die WFB dargestellt werden. Will sagen: Es kann durchaus sein, dass, wenn ich
Bestand und Neubau vergleiche, unterschiedliche Mieten bei einem Neubau auch
im gefoérderten Bereich héher dargestellt werden. Ich denke, das kénnen die Kolle-
gen aus dem VDW oder auch von der Stadt Miinchen bestatigen. Ich werde gerne
dem konkreten Fall, wenn Sie mir den benennen, nochmal nachgehen. Aber aus
meiner Sicht scheint das eine Erklarung zu sein.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Nein. Das kann ich lhnen schon sagen.
Das ist es nicht. Ich sehe mich auch in der Lage, Bestands- von Neumieten zu un-
terscheiden. Die BayernHeim hat aktuell ja zwei Grundstiicke gekauft — es sind
nicht Grundstiicke, sondern Bestandsimmobilien — von einem Bautrager Isaria hier
in Minchen, das andere von einem Bautrager in der Donaustrafle in Nurnberg. Sie
sind Abteilungsleiterin; ich gehe davon aus, Sie sind da im Bilde. Wenn nicht, kann
gerne lhr Referatsleiter etwas dazu sagen. Die Neubaumiete war 1 Euro Uber
denen vergleichsweise zum Schnitt der VDW-Unternehmen; diese Fakten sind be-
legt. Daher nochmal die Frage: Wie beurteilen Sie die Rolle des Staates insbeson-
dere einer der drei Wohnungsbaugesellschaften, in diesem Fall der BayernHeim?
Es werden ja hdhere Mieten erzielt. Darauf kann ich ja getrost verzichten; weil es
ja im Neubau noch teurer wird, um es mal deutlich zu sagen. Vielleicht wollen Sie
da nochmal nachfassen? — Denn so einfach mdchte ich die Frage nicht beantwor-
tet wissen. Sie kénnen naturlich gerne schriftlich erganzen und nachreichen, aber
vielleicht kbnnen wir dazu trotzdem noch etwas héren. — Oder |hr Referatsleiter?

MDirigin Ingrid Simet (Wohnen, Bau und Verkehr): Vielleicht erganzt das der Herr
Dienersberger noch.

MR Roman Dienersberger (Wohnen, Bau und Verkehr): Sehr geehrter Herr Vor-
sitzender, wenn ich dazu erganzend ausfihren darf: Die VDW- bzw. GBW-Mieten
umfassen natirlich unterschiedlichste Raume. Die beiden Erstvermietungen der
BayernHeim liegen in Miunchen und in Nirnberg. Das sind unsere GroRstadte mit
den hoéchsten Preisniveaus. Wenn Sie die VDW-Wohnungsunternehmen insge-
samt betrachten, sehen Sie, dass dabei auch Unternehmen sind, die im landlichen
Raum arbeiten. Das sind nicht nur — —

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Entschuldigen Sie, wenn ich nochmal
reingehe. Ich habe sie verglichen mit denen aus Nurnberg jeweils und mit denen
aus Minchen. Diese Zahlen liegen vor. Da Sie mir das als Ministerium beantwortet
haben, gehe ich davon aus, dass Sie das auch kennen. Ich kann schon verglei-
chen, was landlicher Raum und was Stadt ist.

MR Roman Dienersberger (Wohnen, Bau und Verkehr): Okay.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Sind Sie dazu sprachfahig oder nicht? —
Wenn Sie jetzt nicht sprachfahig sind, missen Sie dazu naturlich auch nichts
sagen; dann reichen Sie mir die Antwort bitte zeitnah nach. Dann kann ich sie dem
Ausschuss in der nachsten Sitzung entsprechend vorlesen. — Die zweite Frage
ging an Herrn Knauer; dann erteile ich ihm das Wort.

(Unruhe)
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— Herr Knauer hat jetzt das Wort, sonst niemand.

Dieter Knauer (Geschéaftsfuhrer der Immobilien Freistaat Bayern): Sie haben zwei
Fragen gestellt, zum einen nach der Verbilligungsrichtlinie. Im Freistaat Bayern gab
es schon vor Jahren einmal — das ist heute schon angeklungen — ein Grundsticks-
verbilligungsgesetz. Nach meiner Kenntnis — ich war damals noch nicht in Liegen-
schaften tatig — so gut wie keine Félle. Das Problem ist schlicht und einfach das,
was ich vorhin gesagt habe: Wir bieten unsere entbehrlichen Grundstiicke — Ent-
schuldigung, ich habe mich versprochen: die fur Wohnungsbau geeigneten Grund-
stlcke — primar den Unternehmen an. Fir eine Abgabe bleibt letztlich aus unserer
Sicht nicht ein Potenzial, das generell eine Verbilligungsrichtlinie rechtfertigt. Wenn
die Politik allerdings eine solche Verbilligungsrichtlinie beschlieBen sollte, wird die
IMBY das bei entsprechend entbehrlichen Grundstiicken natirlich vollziehen. Das
ist selbstverstandlich. Wir sind Verwaltung im Endeffekt. Ich kann nur sagen: Mdgli-
cherweise sagt man dann: Wo sind jetzt die Potenziale? — Darlber muss man sich
einfach im Klaren sein.

Der zweite Punkt war die Frage: Wie gehen wir vor? — Wir gehen bei Verkaufen
einfach so vor, wie es uns die Grundstiicksverkehrsrichtlinien vorschreiben. Der
Regelfall ist die Ausschreibung. Das ist so in den Grundstiicksverkehrsrichtlinien
statuiert. Es gibt dann auch die Mdglichkeit, freihandig zu verkaufen, das heif3t
ohne Ausschreibung. Das ist, ganz grob gesagt, fir kommunale Zwecke und fir
Gewerbeansiedlungen. Nach einer Entscheidung des Haushaltsausschusses fallt
auch eine kleine Flache darunter, auf der eine Kommune ein kommunales Wohn-
bauprojekt durchfiihren wollte, das geférdert wird. Ein solcher Fall ist vom Haus-
haltsausschuss als Freihandtatbestand anerkannt worden, obwohl so etwas in den
jetzt geltenden Grundstiicksverkehrsrichtlinien noch nicht explizit aufgefihrt ist.
Aber es gibt entsprechende Vorgaben, nach denen das auch gemacht werden
kann. Wenn wir im Wege der Ausschreibung an — ich nenne sie jetzt mal: — nicht
privilegierte Erwerber verkaufen, wird in der Regel kein Wertgutachten erstellt,
auler die Ausschreibung erbringt kein reprasentatives Ergebnis. Das heif3t: Wir
kriegen nur ein oder zwei Gebote. Das wird dann bei uns gewertet, und dann holen
wir ein erganzendes Sachverstandigen-Gutachten ein, ein Wertermittlungsgutach-
ten. Das erfolgt durch private Sachverstandige oder auch, nachdem die Sachver-
standigen bei den Bauamtern jetzt wieder aufgestockt worden sind, durch staatli-
che Sachverstandige, die bei den Staatlichen Bauamtern angesiedelt sind. Wenn
wir freihandig verkaufen, wird immer ein Sachverstéandigengutachten eingeholt.
Das wird ab bestimmten Wertgrenzen noch einmal vom Bauministerium, vom
Sachverstandigen Uberprift. — So ist die Situation im Moment.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Herr Knauer. Das habe ich
soweit alles verstanden. Bei einer Ausschreibung wiirde man also, wenn es nur ein
oder zwei Bieter sind, wiirde man sich zur Plausibilisierung nochmal ein Gutachten
holen. Wenn nicht, wird es dann eben im Versteigerungsverfahren, im Bieterverfah-
ren veraulert.

Dieter Knauer (Geschéftsfuhrer der Immobilien Freistaat Bayern): Wir gehen
davon aus, dass das bei einer breiten Marktnachfrage den Verkehrswert abbildet.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Herr Knauer. Dann habe ich
jetzt die Kollegen Bergmiller, Baumgartner, Henkel. — Kollege Bergmiller.

Abg. Franz Bergmiiller (AfD): Sehr geehrte Sachverstandige, zunachst eine Ant-
wort auf den Redebeitrag von Frau Kohnen: Es war nicht so, dass alle Vertreter
von Spitzenverbanden ihre Meinung geteilt haben, sondern explizit hat Andreas Ei-
sele den Kopf geschittelt und dementiert, dass er so argumentiert hat, dass Sie es
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so verstanden haben kdnnen, dass alle die Meinung vertreten haben, die die SPD
vertritt.

Zur Sache mochte ich gar nicht weiter ausholen; gentigend haben hier Koreferate
gehalten. Ich habe zwei Fragen an Herrn Maier fir den Verband bayerischer Woh-
nungsunternehmen, mit dem ich als Gemeindevertreter auch schon einmal zu tun
hatte, und an den — jetzt macht es, glaube ich, der Geschéaftsfihrer — Prasidenten
des BFW zwei Fragen. Wenn ich die Aussagen der Landeshauptstadt Miinchen
vergleiche — mir geht es um die EOF-Férderung —, habe ich die Frage: Wie beurtei-
len die beiden Spitzenverbande den Unterschied zum normalen sozialen Woh-
nungsbau, wo man in der Vergangenheit viel Fehlbelegung gehabt hat? Das ist
einmal die andere Seite; man hat die Leute dann auch nicht rausgebracht. Natur-
lich war es ein Riesenfehler, dass viele aus der Bindung gefallen sind und so wei-
ter. Aber sehen Sie mehr Potenzial bei dem EOF-Verfahren? — Das ist die erste
Frage an die beiden Vertreter.

Die zweite Frage betrifft — das ist heute auch schon in den Stellungnahmen ange-
klungen —, dass die drei GroRstadte von dem Abstandsflachenrecht durch die No-
vellierung der Bayerischen Bauordnung ausgenommen worden sind. Ich gehe
davon aus, dass diese Lex Miinchen etc. einer gerichtlichen Uberpriifung irgend-
wann nicht mehr standhalten wird. Sehen Sie ein grof3es Potenzial, das zu heben
ware, wenn das Abstandsflachenrecht in Miinchen, um das explizit herauszuhe-
ben, gelten wirde, durch Aufstockungen, wenn wir von teurem Wohnbauland
reden? Sehen Sie das auch so?

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Kollege Bergmiller. Das
waren zwei Fragen an den BFW, jetzt vertreten durch den Landesgeschaftsfiihrer
Patrick Slapal.

SV Patrick Slapal (BFW Bayern): Grufl Gott allen zusammen! Zunachst zum
Thema SoBoN, EOF und sonstige soziale Bodennutzung, sozialer Wohnraum in
Munchen. Wir als BFW Bayern haben mit der Stadt 2017 die SoBoN 2017 mit ver-
handelt. Wir stehen zu dieser SoBoN 2017; dazu stehen auch unsere Unterneh-
men. Wir finden, dass diese bleiben sollte. Derzeit wird diskutiert, die SoBoN wei-
terzuentwickeln. Das Uberlasse ich unseren Verhandlungstragern vom BFW, die
mit der Stadt Miinchen sprechen.

Zum Thema Abstandsflachenrecht. Fir uns ist diese 0,4-Regelung richtig, aber na-
tarlich kénnen wir diese Ausnahme der drei groRen Stadte Minchen, Nirnberg
und Augsburg nicht nachvollziehen. Im Herbst kommt es zu einer Evaluierung der
Bayerischen Bauordnung. Da werden wir dieses Thema nochmal vorlegen und an-
sprechen, in der Gesamtheit auch den Flickenteppich, der durch die Ausnahmere-
gelung in Bayern kam. — Danke.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Patrick Slapal. War das so-
weit beantwortet? — Dann noch — —

Abg. Franz Bergmiiller (AfD): Nein. — Ich wollte wissen, ob Ihr Verband mehr Po-
tenzial in der zuklnftigen Entwicklung von EOF sieht. Sie haben jetzt lediglich tUber
Verhandlungsgesprache mit der Stadt Minchen von 2017 gesprochen und den
nachsten — — Sehen Sie mehr in der Zukunft mit dem EOF-Verfahren oder mit dem
klassischen sozialen Wohnungsbau?

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Zur Erganzung?

SV Patrick Slapal (BFW Bayern): Wir sprechen gerade mit der Stadt Uber diese
ganzen Sachen. Das will ich nicht vorwegnehmen. Fir uns ist wichtig, dass mehr
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Baurecht zustande kommt, dass wir mehr Nachverdichtungspotenzial in der Stadt
finden, und das ist auch méglich.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Vielen Dank, Patrick Slapal. — Herr Slapal
hat das Recht, so zu antworten, wie er mdchte, Herr Bergmuller. Wir legen ihm
auch nichts in den Mund. Sie hatten die Moglichkeit zu einer Nachfrage. — Als
Nachster der Kollege Baumgartner, dann der Kollege Henkel.

Abg. Jirgen Baumgartner (CSU): Herr Vorsitzender, Kolleginnen und Kollegen!
Zunachst mal danke — —

(Abg. Franz Bergmdller (AfD): Zwei Fragen an ...!)
— Einverstanden.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Ich hatte nur den Herrn Slapal genommen
— zwei Fragen eigentlich an einen. Aber wir machen auch fir Sie eine Ausnahme —

(Abg. Franz Bergmdiller (AfD): ... Der Herr Mistol auch ...!)

Nein, er hatte eine Frage an einen Experten und eine an einen weiteren. Aus-
nahmsweise rdume ich lhnen ein, Herr Bergmdller, dass Sie jetzt eine weitere
Frage an Herrn Maier stellen durfen. Als Entgegenkommen. Herr Maier, Sie haben
das Wort.

SV Hans Maier (VdW Bayern): Wenn ich es richtig verstanden habe, soll ich die
gleichen Fragen beantworten. EOF-Forderung ist ja die einzige Férderung fur Pri-
vate in Bayern, und die nehmen unsere Unternehmen sehr in Anspruch, auch die
Minchener Unternehmen, aber auch die Unternehmen Uber den ganzen Freistaat.
Seit wir die EOF-Foérderung haben — wir haben ja keine andere mehr —, haben wir
keine Diskussion mehr Uber die Fehlbelegung in Bayern. Dieses Thema wird ja alle
zwei Jahre Uberprift. Wir haben also das groRe Thema Fehlbelegung nicht mehr,
anders als die anderen Bundeslander, die noch die klassische, alte Sozialwoh-
nungsbauférderung haben.

Der zweite Punkt, das Abstandsflachenrecht. Ja, das ist auch fiir unsere Mitglieds-
unternehmen ein Thema, weil wir gerade bei vielen Unternehmen, die nicht an
Grundstiicke kommen, lber die Aufstockung noch einmal Wohnraum schaffen kén-
nen. Auch bei unseren Mitgliedsgenossenschaften in Miinchen, und gerade in den
groRen Stadten, die genannt worden sind, in denen es Ausnahmen gibt, kénnten
wir Uber Aufstockungen deutlich mehr Wohnraum schaffen. — Deutliche Aussage.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Herr Maier. Soweit beant-
wortet? — Wunderbar. Dann der Kollege Baumgartner.

Abg. Jirgen Baumgartner (CSU): Herr Vorsitzender, Kolleginnen und Kollegen!
Ich danke zunachst einmal fiir die Ausfiihrungen — sachlich, unaufgeregt, konstruk-
tiv; da kann man wirklich was mitnehmen. Und, mein lieber Vorsitzender, heute
lauft's halt mal besser fir die Staatsregierung und fir die Regierungsparteien. Da
muss man nicht aggressiv werden. Die Sparringspartner sind nicht die fleilRigen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in den Behérden und im Ministerium, sondern die-
jenigen, die hier Politik machen, um eine gewisse Waffengleichheit herzustellen,
sage ich mal ganz entspannt, ja. — Flachenkataster — das schauen wir uns an, las-
sen wir uns vortragen. Da mussen wir gemeinsam etwas tun. Das sehen wir schon
SO.
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Jetzt konkret zu meinen Fragen. Der Kollege Eisele ist jetzt nicht mehr da; dann
geht meine Frage an Sie. — Es gibt Bereiche in Bayern, in denen der frei finanzierte
Wohnungsbau nicht mehr funktioniert, weil am Ende nicht das an Rendite einge-
fahren werden kann, was man eigentlich brauchte. Meine Frage ist: Was koénnten
wir dagegen tun?

Meine zweite Frage geht an Herrn Heipp. Sie haben gesagt: Die Forderrichtlinien
in Bayern — so habe ich das verstanden — sind eigentlich ganz in Ordnung, aber wir
haben noch keine Antworten fur Uberhitzte Rdume und im Gegensatz dazu fur
Raume mit demographischer Herausforderung. — Da hatte ich gerne von |Ihnen ge-
wusst: Was kdénnten da unsere Instrumente sein? Wo mussten wir nachscharfen,
um die Situation in beiden Extremen — so nenne ich das mal — zu verbessern? —
Vielen Dank.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Kollege Baumgartner. Ich
hoffe, die Waffen hat jeder unten abgegeben; sie sind hier im Haus gar nicht zulas-
sig. Hier zahlt immer das beste Argument, was am Ende von den Burgerinnen und
Birgern bewertet wird. — Jetzt gehen wir ganz unaufgeregt nach Bamberg. Herr
Heipp hat das Wort.

SV Dipl.-Ing. Andreas F. Heipp (Joseph-Stiftung): Vielen Dank fir die Nachfrage.
Ich habe dargestellt, dass wir ein Fordersystem haben, das meines Erachtens
seine Schwachen hat zum einen fiir die Regionen, die strukturell nicht so gut auf-
gestellt sind. Da ist es durchaus so — das muss man ganz nlichtern feststellen —,
dass wir bei der Berechnung der Férderung eine ortstibliche Eingangsmiete haben,
die in diesen Regionen, die von vielen Altbauten gepragt sind, sehr niedrig ist. Man
kann dann zwar noch eine Forderung draufsetzen, sodass der, der einzieht, noch
gefordert ist. Aber fir diese Eingangsmiete — und sie ist die Berechnungsgrundlage
fur die Forderung — ist ein barrierefreier Neubau, der entsprechende energetische
Standards hat, im Prinzip nicht darzustellen. Das ist das Problem, warum in diesen
Regionen sehr wenig Neubauten errichtet werden.

Bei der Uberlegung, wo man da einhaken kénnte, ist die Frage — wir sind ja mit
dem Ministerium im Gespréach; ich setze mich da auch Uber den Verband ein —, ob
man Uber unterschiedliche Zuschussszenarien zu arbeiten hat. Sie haben auch,
und das ist bedauerlich, im EOF im Vergleich zum KommWFP den gro3en Nach-
teil, dass Sie die Grundstiicke nie innerhalb der Férderung mit drin haben. Das ist
schon wieder der Schwenk zu den Uberhitzten Markten. In dem Sinne ist es ja be-
wusst ausgeschlossen, dass der Grundstickserwerb mit geférdert wird, das heift,
dass die jeweiligen Wohnungsunternehmen im Prinzip eigentlich immer als Eigen-
kapitalanlage das Grundstiick mit einbringen missen, weil sie keine Forderung
darauf erhalten. In diesem Fall ist es ein Ansatz, zu sagen: Die Berechnungsgrund-
lage fir die Férderung ist zu erweitern, mitunter sind auch die Grundstlicke einzu-
beziehen. Ein Unterschied zum KommWFP ist im Ubrigen auch, dass Sie einen
Tiefgaragenstellplatz, wenn Sie denn die Auflage hatten, einen zu errichten, nach
EOF gar nicht geférdert kriegen, wahrend er im KommWFP geférdert wirde. Das
macht die Lage fur die Wohnungsunternehmen, die eine geférderte Wohnung er-
richten wollen, noch schwieriger. Sie missen ja erst mal 25.000 oder noch mehr
Euro fir einen Tiefgaragenstellplatz ausgeben, bevor sie Uberhaupt die Wohnung
gebaut haben. — Da beif3t sich die Katze insofern in den Schwanz, als eine Kom-
mune per Stellplatzsatzung beeinflussen kdnnte, wie viele Stellplatze man braucht.
Weil man dann eben entsprechend eine Tiefgarage errichten muss, ist das aktuell
aulerhalb der EOF-Foérderung. Das heildt, das muss vom Wohnungsunternehmen
oder von dem, der die Investition trédgt, Ubernommen werden. Im Prinzip geht es
also um eine Erweiterung der Berechnungsgrundlage zum einen, um das in den
Uberhitzten Markten abbilden zu kénnen, um einen entsprechend robusten Zu-
schuss. Und in den Regionen, die eine drtlich schwéachere Miete haben, muss es
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moglich sein, diese Berechnung mit einer hdheren Miete zu tatigen. Denn wenn die
Vergleichsmiete irgendwo bei 6 oder 7 Euro liegt, kann man keinen Neubau errich-
ten. Das ist klar. Das ist das Problem.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Herr Heipp. Das ist, glaube
ich, eine jedem Kollegen, der in der Kommunalpolitik tatig ist, wohl bekannte Pro-
blematik, gerade die Stellplatze. Das kennen wir alle. Dann war noch eine zweite
Frage an Patrick Slapal fir den BFW.

SV Patrick Slapal (BFW Bayern): Ich habe die Frage so verstanden: Was kann
man tun, damit sich Wohnungsbau lohnt und damit sich Investition in Uberhitzten
Markten lohnt? — Da sind die Kfz-Stellplatze natirlich ein Faktor, den unsere Unter-
nehmen bei solchen Fragen immer nennen. Da kann ich mich anschlief3en. Das
kommt immer zu jeglicher Frage, die wir stellen. Aber uns geht es immer darum,
Kostentreiber zu senken. Was sind die Kostentreiber? Da sind verschiedene Nor-
mungen, vor allem aber der Faktor Zeit. Die Zeit ist der grofite Kostentreiber; wir
kénnen immer nur dafiir pladieren, dass die Amter gentigend personelle Ausstat-
tung bekommen, damit sie die Bauantrage schnell bearbeiten kdnnen. Die Digitali-
sierung, der Ansatz in der neuen Bayerischen Bauordnung, war der richtige Weg.
Ebenso ist die neue Bayerische Bauordnung mit dem Thema Entschlackung in die
richtige Richtung gegangen. Beispielsweise beim Thema Abstandsflachen auch;
leider wurde es zum Schluss keine Entschlackung, sondern ein Flickenteppich.
Leider wird vieles zerrissen durch kommunale Tendenzen, mehr Erhaltungssatzun-
gen zu schaffen oder dass man sich in verschiedenen Kommunen andere Wege
ausdenkt, um das wieder zurickzunehmen, was die neue Bayerische Bauordnung
bringt. Auch das Baulandmobilisierungsgesetz im Bund kritisieren wir an vier Stel-
len; Sie kennen das: das Umwandlungsverbot, das Baugebot, sektoraler Bebau-
ungsplan und die Starkung der gemeindlichen Vorkaufsrechte. Gerade gemeindli-
che Vorkaufsrechte sind so ein Thema; sie lassen mich personlich als Birger die
Frage stellen: Wieso verwendet der Staat hier seine Steuergelder, um Altes zu
kaufen, anstatt um Neues zu schaffen?

Das ist die Uberleitung zum letzten Punkt: Wie senkt man den Druck auf die Stad-
te? — Naturlich durch den Ausbau der Infrastruktur, indem man andere Gegenden
auch attraktiv macht, um dort zu wohnen, dort zu leben, dort zu arbeiten. Damit
wurden die Stadte entlastet.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Die Fragen sind damit, denke ich, beant-
wortet. — Ich habe jetzt noch zwei Wortmeldungen, und dann wirden wir zur Pause
kommen. Kollege Henkel und ich selbst.

Abg. Uli Henkel (AfD): Vielen Dank. — Herr Vorsitzender, geschatzte Kollegen!
Eine einzige Frage an eine Sachverstandige, in diesem Fall Frau Stadtdirektorin
Klar. Sie erwahnten vorhin lhre Wunschliste. Da war Genehmigungsvorbehalt bei
Umwandlung und Aufteilung auf lhrer Wunschliste ganz oben. Ich frage Sie: Wenn
es denn diesen Genehmigungsvorbehalt gibt, wie entsteht dadurch mehr Wohn-
raum, neuer Wohnraum, besserer Wohnraum? Wozu dieses Instrumentarium,
wenn wir zum Beispiel in Mlnchen dartber reden, dass Wohnungsmangel herrscht
und dass wir mehr Wohnraum brauchen? Was hat es mit der Umwandlung oder
mit der Aufteilung zu tun? — Herzlichen Dank.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Frau Klar. — Das war eine prazise Frage.

SVe Ulrike Klar (LHM): Unser Oberburgermeister Dieter Reiter hat sich in dem
Schreiben an Dr. Markus Séder und Frau Staatsministerin Schreyer schon dahin-
gehend gedulert, dass wir als Landeshauptstadt Minchen den Wunsch haben,
diese Rechtsverordnung zu bekommen. Wir versprechen uns davon: Minchen ist
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eine Stadt der Mieter. 74 % in Minchen haben eine Mietwohnung. Von dieser
Rechtsverordnung versprechen wir uns, bezahlbare Mietwohnungen in Minchen
anbieten zu kénnen.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Frau Klar. Dazu gibt es eine
Nachfrage des Kollegen Henkel.

Abg. Uli Henkel (AfD): Ja. — Ich verstehe den Zusammenhang nicht. Das ist mir
unbegreiflich. Wieso entstehen dadurch billigere Mietwohnungen? Wenn eine
Wohnung umgewandelt wirde und der Mieter oder ein Kapitalanleger diese Woh-
nung kauft, &ndert sich doch dadurch gar nichts. Mir ist nicht ganz klar, wozu man
dieses — ich nenne es mal so: — sozialistische Werkzeug bendtigt, wenn man ein
ganz anderes Problem hat, das man marktwirtschaftlich 16sen muss, aber doch
nicht mit Regulierungen, die den Birger in seinen Rechten beschneiden. Die Auf-
teilung einer Wohnanlage bedeutet doch nicht automatisch, dass die Mieten stei-
gen, sondern im Gegenteil: Die Mieter kbnnen dann Eigentimer werden.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Frau Klar, wollen Sie dazu etwas ergan-
zen?

SVe Ulrike Klar (LHM): Nach unseren Erfahrungen ist es so, dass die Mieten bei
einer Aufteilung schon steigen bis zum zuldssigen Maximum. Ich verstehe lhre In-
tention, aber unsere Erfahrungen sind andere. Die Mieten steigen, und die Woh-
nung wird dem Mietmarkt entzogen. Der Mieter kann sich dann — — das treibt die
Preise nach oben, und plétzlich haben unsere 74 % Minchener Mieter den Druck,
aus der Stadt Minchen wegzuziehen. Das sehen wir als Problem, dass die Mieten
durch die Umwandlungen steigen. Sie lesen dazu ja oft auch in den Medien.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Frau Klar. Dann habe ich
eine Frage an Herrn von Schamann und Herrn Slapal. Wir haben aktuell nicht nur
eine staatliche Wohnungsbaugesellschaft, sondern deren drei. Daher die Frage:
Frau Ministerin hat mir unlangst selbst in einer Anfrage geantwortet, dass man sich
vorstellen kdnnte, hier zu fusionieren. Wie beurteilen Sie, aus der Wirtschaft kom-
mend, dass der Staat sich immerhin drei staatliche Wohnungsbaugesellschaften
inklusive Vorstandschaft etc. und Geschéaftsleitung — ich nenne es mal: — génnt? —
Herr von Schamann.

SV Daniel von Schamann (GEWOFAG): Herr Vorsitzender, ich mdchte den Wert
einer guten Geschéftsleitung nie in Abrede stellen. Ich werde vorsichtig sein, zu
beurteilen, wie die Verhaltnisse bei bayerischen Unternehmen sind, weil ich daftr
von auften zu wenig Einblick habe. Ich kann nur fiir die Stadt Midnchen darauf hin-
weisen, dass der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen gerade erst in der ver-
gangenen Woche einen Prifungsauftrag beschlossen und erteilt hat, weil es in
Minchen zwei stadtische Wohnungsbaugesellschaft gibt — die GEWOFAG und die
GWG. Wir sind gute Schwestern, aber wir haben den Auftrag erhalten zu prifen,
ob wir nicht vereint durch Synergien eventuell noch mehr flir den Wohnungsmarkt
in Miinchen tun kénnen. Wir freuen uns auf diesen Priifungsprozess. Ich sehe tat-
sachlich: Es sind durchaus Synergiepotenziale da, mdchte das aber mehr als Mun-
chener Betrachtung verstanden wissen.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Vielen Dank, Herr von Schamann. Herr
Slapal!

SV Patrick Slapal (BFW Bayern): Ich mdchte auch nicht sagen, dass irgendetwas
bei einzelnen Personen unprofessionell laufen wiirde. Aber natirlich ist das ein
Weg der Entschlackung, und Entschlackung bringt weniger Burokratiekosten fiir
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den Staat. Mit den Personalkapazitaten, die dann zur Verfugung stehen, kann man
auch andere Dinge beschleunigen, die in diesem Ausschuss behandelt werden.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Herr Slapal. Damit haben wir
jetzt sozusagen die Rednerliste fir den ersten Block abgearbeitet. Wir machen
jetzt eine funfzehnminutige Pause und fahren dann mit den Fragen der Kolleginnen
und Kollegen fort. Sie kdnnen sich gerne schon die Fragen Uberlegen.

(Pause von 15:38 bis 15:56 Uhr)

Meine sehr verehrten Damen und Herren, wir setzen unsere Anhérung fort. Wir
sind beim Punkt Fragen, dem zweiten grof3en Fragenblock. Fiir die nachste Wort-
meldung ist Kollegin Kohnen vorgemerkt; dann der Kollege Mistol. Kollegin Kohnen
hat das Wort.

Abg. Natascha Kohnen (SPD): Meine Fragen gehen diesmal an Herrn Daniel von
Schamann von der GEWOFAG. Herr Schamann, Sie schreiben in lhrer Stellung-
nahme davon, dass man die SoBoN, die Soziale Bodennutzung, von der ich per-
sonlich und auch die SPD sehr, sehr viel halten — sie funktioniert sehr gut, und
immer mehr Kommunen greifen auf die SoBoN auch nach dem Munchener Modell
zu, auch in den landlichen Regionen — starker landesweit ausrollen sollte. Kénnen
Sie dazu noch etwas sagen?

Eine zweite Frage habe ich an Sie. Sie sprechen auf Seite 3 unten bei der Frage,
welche Mallnahmen die Staatsregierung bei der Verwaltung und Verwertung ihrer
Liegenschaften ergreifen kann, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, von der
Wabhl kreativer Ansatze. Beispielsweise regen Sie an, 6ffentlich-6ffentliche Koope-
rationen anzugehen und zeigen sich selbst als Unternehmen aufgeschlossen ge-
genuber offentlich-privaten Partnerschaften. Kbnnen Sie zu diesen beiden Punkten
— SoBoN auf Landesebene ausrollen und 6ffentlich-private Partnerschaften — noch
etwas sagen?

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Vielen Dank, Kollegin Kohnen. — Herr von
Schamann, Sie haben die Fragen gehort.

SV Daniel von Schamann (GEWOFAG): Zunachst mal muss man sagen, dass
speziell geférderte Wohnungen — da muss man ein Stlick weit ehrlich sein — nicht
bei jedem Bautrager und nicht in jeder Lage gleich beliebt sind. Vor diesem Hinter-
grund ist der Ansatz der SoBoN-Regularien, die wir in der Stadt Minchen haben,
an sich gut; man sagt, dort, wo zusatzliches Wohnbaurecht geschaffen wird, wird
ein Teil dieses Wohnbaurechts von vornherein fir geférderten Wohnungsbau re-
serviert. Dieses Regularium schafft in Minchen natirlich einen guten Anteil an ge-
fordertem, bezahlbarem Wohnungsbau. Um es klar zu sagen: Es gibt die gemeind-
liche Planungshoheit. Mir ist vollig klar: Der Landtag kann nicht hergehen und
schlichtweg jeder Gemeinde was vorschreiben. Aber alleine schon mal diese Re-
gularien zu bewerben und sie als eine Mdglichkeit zu nehmen, dass es nicht nur
eine Frage von gemeinnitzigen oder kommunalen Wohnungsbaugesellschaften
ist, geférderte Wohnungen zu schaffen, sondern dass tberall dort, wo zuséatzlicher
neuer Wohnraum entsteht, auch ein Anteil geférderter Wohnungen entsteht, bringt
tatsachlich einen Beitrag, glaube ich. In Minchen ist das jedenfalls extrem wichtig.

Zu den kreativen Ansatzen: Ich hatte in der heutigen Anhérung tatsachlich einen
kurzen Aha-Moment, als ich horte, die IMBY plant oder schaut sich schwierige
Grundstlcke an. In Miinchen gibt es fast nur noch schwierige Grundstiicke zu be-
bauen, jedenfalls bezahlbar zu bebauen. Da ist es tatsachlich so: Wir als GEWO-
FAG haben Erfahrung mit dem Uberbauen von Parkplatzen an einzelnen Standor-
ten gesammelt. Natirlich ware es extrem interessant, in Kooperationsgesprachen
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mit einer IMBY Uber so etwas zu sprechen. Das bedeutet nicht, dass am Ende au-
tomatisch die GEWOFAG das bebauen muss, aber es ware, glaube ich, ein guter
Punkt, hier in einen kooperativen Geist zu kommen, sodass nicht jeder parallel
wirkt, sondern man diese Dinge noch starker vernetzt bespricht.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Herr von Schamann. Die
Fragen sind soweit beantwortet? — Dann Kollege Mistol.

Abg. Jiirgen Mistol (GRUNE): Danke, Herr Vorsitzender. Kolleginnen und Kolle-
gen, nochmal eine Frage zur EOF. Wir haben ja die Férderkonditionen schon the-
matisiert. Auch die Kostenobergrenzen sind heute schon besprochen worden. Mich
wirde interessieren, Herr Maier, was aus lhrer Sicht sonst noch verbesserungs-
wurdig ist. Sicherlich natirlich eine deutliche Erhéhung der Férdermittel; das ist
ganz klar. Das brauchen wir, insbesondere weil die Gestehungskosten steigen und
wir ja trotzdem die notwendige Zahl an Wohnungen errichten wollen. Ich weil3, die
Zuschisse sollen auch steigen nach lhrer Ansicht. Aber vielleicht kdnnen Sie dazu
noch ein bissel was sagen.

Eine zweite Frage hatte ich noch an Herrn Knauer. Ich habe zufallig die Antwort
auf eine Anfrage meiner Kollegin Gulseren Demirel gelesen, da geht es um ein
staatseigenes Grundstiick in Munchen, Schilcherstrale 8. Urspringlich war ge-
plant, dass die BayernHeim dort Wohnungen baut, und da hat meine Kollegin die
Antwort bekommen, dass die Vorplanungen gezeigt haben, dass die Rahmenbe-
dingungen eine Bebauung durch die BayernHeim nicht zulassen. Hintergrund ist
wohl, dass die BayernHeim dieses Grundstiick zum Verkehrswert erwerben muss.
Wenn nicht einmal die BayernHeim, die ja den Auftrag hat, solche Grundstiicke zu
nutzen, das auf einem solchen Grundstick macht, weil die Voraussetzungen nicht
gegeben sind, wirde mich interessieren, ob Sie den Bedarf sehen, dass man die
staatlichen Grundsticke zu einem Wert unterhalb des Verkehrswerts abgeben
kann.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Kollege Mistol. Die erste
Frage ging an Herrn Maier.

Abg. Jiirgen Baumgartner (CSU): Da muss man einen Antrag zur Geschaftsord-
nung stellen. Die IMBY und das Ministerium sind hier nicht als Experten anwesend.
Ich nehme jetzt vermehrt wahr, dass es zwischenzeitlich nicht mehr um eine Exper-
tenbefragung geht, sondern um eine kontinuierliche Befragung der IMBY. Dagegen
habe ich grundsatzlich nichts, aber dann mussen wir das hier anders organisieren.
Ich bitte, das zu unterlassen. Das ist mein Antrag. Wir prifen, ob tberhaupt statt-
haft ist, was wir hier machen.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Wir nehmen diese AuRerung zur Ge-
schaftsordnung insoweit zur Kenntnis, als es jedem, der befragt wird, freisteht, sich
in der Sache zu aufern oder eben nicht. Ich glaube, die anwesenden Personen
kénnen das frei und selbst entscheiden, ob sie dazu entsprechend gefragt werden
wollen oder nicht. Es steht jedem frei, sich zu dufRern. Ich denke, das ist ein gang-
barer Weg. Aber Kollege Baumgartner hat natirlich recht: Es ist eine Experten-An-
hoérung; eine Frage ging an Herrn Maier, der jetzt als Erstes mit der Frage beginnt.
Herr Knauer kann sich Uberlegen, ob er sich dazu dauf3ern mdochte oder nicht. Es
ist, glaube ich, guter Brauch, dass das Ministerium wie bei jeder Ausschusssitzung
anwesend ist und Fragen beantwortet oder eben nicht. — Herr Maier!

SV Hans Maier (VdW Bayern): Das Thema Kostenobergrenzen ist heute schon
angesprochen worden. Wir haben halt die letzten Monate nochmal explizit eine
deutliche Kostensteigerung, gerade bei den Baukosten. Jeder, der Wohnungen
baut, wei} das. Wir sind in Bayern im Durchschnitt mittlerweile bei 3.800 Euro,
wenn alle Nebenkosten eingerechnet werden. Dann geht es einfach um die Frage,
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wie wir die Kostenobergrenzen so anpassen, dass geforderter Wohnungsbau tber-
haupt noch — jetzt missen wir ein bisschen aufpassen — bei den Unternehmen, die
die Wohnungen nachhaltig im Bestand behalten, funktioniert. Es gibt auch Bautra-
ger, das wissen wir, die Wohnungen bauen und sie dann verkaufen. Das ist ein an-
derer Ansatz, weil sie dann auch die Verkaufspreise einkalkulieren. Aber unsere
Mitgliedsunternehmen oder die staatlichen Unternehmen, die kommunalen, die
kirchlichen bauen und behalten die Wohnungen nachhaltig in ihrem Bestand. Sie
kénnen aus dem Weiterverkauf keine Rendite erzielen. Das ist ein ganz wesentli-
cher Punkt. Dieses Thema mussen wir uns noch einmal anschauen.

Ja, der Zuschuss muss, weil die Baukosten so gestiegen sind — wir sind jetzt bei
300 Euro und sagen: —, mindestens 500 Euro, 600 Euro wéren uns lieber betragen
fur die Unternehmen, die die Wohnungen nachhaltig im Bestand halten.

Und wir haben noch eine groRe Herausforderung — das ist uns in den letzten Mo-
naten allen klar geworden: Wir missen uber die Finanzierung im Verhaltnis von
Neubau und Klimaneutralitdt sprechen. Wenn wir den Standard KfW 55 — in zwei
Jahren nach dem Klimapakt der Bundesregierung vielleicht den Standard KfW 40 —
bekommen sollten, wird das Geld kosten. Das muss man austarieren. Wir haben
noch nicht die groRe Erfahrung mit der Kf\W und der BEG-Férderung; das muss
man da einkalkulieren. Aber wir missen an das Thema einfach verninftig ran. Das
ist eine grofte Herausforderung.

Wenn wir mehr bezahlbaren Wohnraum wollen — Herr Vorsitzender, da sind wir
beim Thema —, brauchen wir auch mehr Férdermittel. Ohne Fordermittel wird es
dieses Mehr an bezahlbarem Wohnraum nicht geben, das wir gerade hier in Bay-
ern in den Ballungsrdumen, aber auch mittlerweile in den Mittelstadten und kleine-
ren Kommunen wollen. Bei uns mehren sich wirklich die Anfragen von Unterneh-
men oder von Kommunen, die fragen: Rechnet sich bei uns eine kommunale
Wohnungsbaugesellschaft? Oder bekommen wir Partner in dem Sinne, wie es Herr
von Schamann angesprochen hat? — Ansonsten bekommen wir keinen Wohnraum,
den sich junge Menschen und altere Menschen leisten kénnen. Viele junge Men-
schen mussen aus ihren Heimatgemeinden wegziehen, weil sie sich die erste Miet-
wohnung vor Ort nicht leisten kénnen. Das ist in Oberbayern der Fall, beispielswei-
se aber auch im Speckgtrtel von Regensburg. Dieses Thema muss man ernst
nehmen. Wenn man sich kein Zuhause leisten kann, wird’s schwierig. — Danke.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Bevor ich Herrn Knauer das Wort gebe,
noch kurz der Hinweis: Niemand ist hier gezwungen, eine Frage zu beantworten,
die ihm gestellt wird, weder die Immobilien Freistaat Bayern noch die Staatsregie-
rung noch einer der anwesenden Expertinnen und Experten. Aber wir sitzen ja zu-
sammen, um die Dinge voranzubringen. Da steht es naturlich jedem frei, sich in
der Sache zu &uflern. Wir machen es heute so, wie wir es sonst auch im Aus-
schuss machen: Das Ministerium sitzt da, und wenn es etwas gefragt wird, kann es
etwas sagen oder eben nicht. Wenn man dazu halt gerade nicht sprachfahig ist,
rufen wir das eben in der nachsten Ausschusssitzung auf, oder lassen es uns, wie
es sich gehort, schriftlich nachreichen. Das ist vollig in Ordnung; keiner von uns ist
jederzeit in der Lage, zu allen Punkten etwas fundiert zu sagen. Insofern, Herr
Knauer, steht es lhnen frei, sich zur Frage des Kollegen Mistol — Sie haben sie ge-
hort — zu dulRern.

Dieter Knauer (Geschéftsfiihrer der Immobilien Freistaat Bayern): Herr Vorsitzen-
der, ich bin zu dieser Frage tatsachlich aktuell nicht sprachfahig; ich bitte um Ver-
standnis dafur.


http://www.bayern.landtag.de:80/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000509.html

Anhoérung

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode

41. BV, 22.06.2021 Wortprotokoll - Redebeitréage nicht autorisiert

31

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Das ist tUberhaupt keine Schande oder
etwas, das man entschuldigen muss. So ist es eben. Sie kénnen sich bilateral
noch entsprechend austauschen oder es dem Kollegen Mistol und uns gegebenen-
falls nachreichen.

Abg. Natascha Kohnen (SPD): Ich hatte noch eine Frage an Herrn Maier. Vorhin
wurde die Sozialbindung schon erwdhnt. Wir haben schon mal Gber eine Verlange-
rung der Sozialbindung auf 40 Jahre diskutiert, die jetzt rein optional gegeben wird.
Im Prinzip wird das ja nicht in dem Male genutzt. In friheren Gesprachen haben
Sie schon mal argumentiert, das ware zu teuer, sich die 40 Jahre aufzubirden
bzw. Unternehmen wirden sich auch nicht animiert fiihlen, so eine Bindung Utber
40 Jahre einzugehen. Welche Konditionen mussten in Ihren Augen erflllt werden,
damit man 40 Jahre Sozialbindung tatsachlich verpflichtend machen kénnte jen-
seits dessen, dass Unternehmen wie die GEWOFAG oder andere, die sich dem
bezahlbaren Wohnraum — ich sag jetzt mal: — fur immer verpflichten, virtuell sowie-
so schon eine Sozialbindung haben? Was wirde in |hren Augen die Attraktivitat
einer Sozialbindung fir 40 Jahre steigern, sodass jemand dies verpflichtend ak-
zeptiert und sagt: Jawohl, ich gehe in den sozialen Wohnungsbau?

SV Hans Maier (VdW Bayern): Bei kommunalen, kirchlichen und genossenschaftli-
chen Unternehmen ist das faktisch immer so: Eine Genossenschaft hat immer den
Wohnungsbestand dauerhaft in Besitz, auch ein kommunales, ein kirchliches Un-
ternehmen. |hr Thema ist die Frage, welche auskémmliche Miete sie brauchen. Bei
unseren Mitgliedsunternehmen besteht Skepsis gegeniiber den 40 Jahren; dabei
geht es um den Immobilienzyklus: Spatestens nach 40 Jahren greift der erste Mo-
dernisierungszyklus. Man muss schauen, wie man das schafft, wenn die Bindung
noch da ist. Wir haben mittlerweile hohe Anforderungen an die Anlagentechnik;
denken Sie nur an die kontrollierte Liftung. Man muss vorher schon wieder inves-
tieren — und wie bekomme ich diese Investition, die ansteht, wieder refinanziert? —
Das ist die grofte Herausforderung. Wenn man sich diesem Thema mal nahert und
da eine Loésung findet, gibt es auch, glaube ich, eine ganz andere Bereitschaft, ge-
rade von unseren Mitgliedsunternehmen, so lange Bindungen einzugehen. — Das
ist die Herausforderung.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Das war jetzt wieder ein technisches De-
tail, das das Bauen offenkundig teurer macht. Das hatten wir schon in unserer An-
hérung zur Bayerischen Bauordnungsnovelle. — Eine Nachfrage, Frau Kollegin
Kohnen.

Abg. Natascha Kohnen (SPD): Das heil’t im Prinzip, eine Férderung, um nach
40 Jahren in die Sanierung zu gehen, kénnte eine der Optionen sein. Jetzt kommt
die Sanierungswelle nach 25 Jahren. — Wenn man also diese Sanierung unterstut-
zen wurde, ware das so eine Kondition.

SV Hans Maier (VdW Bayern): Genau.
Abg. Natascha Kohnen (SPD): Okay. Danke.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank. Dann als Nachster Kollege
Bergmidiller, dann ich selbst, dann Kollegin Sowa. — Kollege Bergmidller.

Abg. Franz Bergmiiller (AfD): Sehr verehrte Kolleginnen und Kollegen, ich hatte
noch eine Frage an Herrn Maier. Sie haben vorhin von den Standards gesprochen,
die vom Klima her gefordert werden. Da waren Sie mit den 300 Euro nicht zufrie-
den, brauchten jetzt 600 Euro, um die Anforderungen Uberhaupt erfiillen zu kén-
nen, weil die Standards naturlich immer eher angehoben werden. Ich bin selber im
Wohnungsbau intensiv tatig. Ich bezeichne das als energetische MaRnahmen und
verweise darauf, dass es bis 2001 oder 2002 Eigenheimférderung gegeben hat; da
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gab es die acht Mal achttausend Euro flr ein Eigenheim, und dann hat es eine so-
genannte Oko-Zulage gegeben. Die haben viele Leute mitgenommen. Ich selber
habe sie auch fir den Eigenheimbau fir meinen Sohn genutzt. Teilen Sie die Mei-
nung, dass solche Anreize vielleicht besser waren, als wenn man hier mit der For-
derung — ich kenne sie nur aus dem Eigenheimbau, aber das gilt fur den 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau genauso — — Soll es Uber direkte Férderungen oder Zu-
schisse oder Uber Abschreibungsmoglichkeiten gehen? Das ware auch noch eine
Uberlegung wert, zumindest im freien Wohnungsbau. Gestern ist im Regierungs-
programm eine erhéhte Abschreibung genannt worden, deren Anhebung wieder
auf 8 % wir schon seit Langem fordern. Man kdnnte ja auch eine Sonderabschrei-
bung einflhren. Halten Sie den einen Weg fiir den besseren oder den anderen?
Die direkte, sofortige Férderung oder die nachgelagerte Férderung?

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank. Herr Maier!

SV Hans Maier (VdW Bayern): Unsere Uberzeugung ist: Man muss da auch ein
Stlck lernen, zu sagen, wo man sich bewegt. Das ist heute schon mal vom Herrn
Heipp gesagt worden. Was ist die Ausnahme in Bayern? Sprechen wir mal nur von
Bayern. — Mlnchen ist eine Ausnahme. Herr Baumgartner hat das in der Frage-
stellung angesprochen, wie man das in Regionen schafft, in denen die Renditen
nicht passen, dass auch Wohnungsbau, vielleicht auch freier Wohnungsbau pas-
siert. — Ich denke zum Beispiel an Regionen, die eher Abwanderungsrisiken haben
oder in denen zumindest kein neuer Wohnungsbau mehr besteht. Wenn es steuer-
liche Anreize geben wurde, wurde im landlichen Raum mehr Wohnungsbau entste-
hen mit der Folge, dass die Ballungsraume ein Stiick entlastet werden. Ich glaube,
das ist ganz wichtig.

Zuschisse brauchen wir allein schon wegen der gestiegenen Kosten, nicht wegen
der energetischen Geschichte. In der energetischen Geschichte mit dem klima-
neutralen Wohnungsbau haben wir noch nicht tberall alltagstaugliche Lésungen,
die in groRen Mengen hergestellt werden kdénnen. GroRe Mengen an energeti-
schen Systemen flihren im Regelfall dazu, dass die Preise sinken. Wir haben halt
noch immer nicht die eine Lésung, mit der wir es geschafft haben. Beispiel: Wenn
Sie heute auf ein Mietwohngebaude eine Photovoltaik-Anlage montieren, reicht die
halt nicht immer aus, um die energetische Versorgung sicherzustellen. Wenn Sie
aber noch die alte Olheizung drin lassen fiir den Fall, dass die Sonne mal nicht
scheint, bekommen Sie keine Forderung vom Bund. — Sie kénnen also nicht kom-
binieren. Das geht momentan nicht. Da haben wir die gro3e Herausforderung.

Oder sagen wir: Wir 16sen das mit Strom aus der Nordsee. Bei uns fragen die Ex-
perten dann immer: Und was passiert bei der Dunkelflaute — also wenn die Sonne
nicht scheint und kein Wind weht? — Dann ist die energetische Versorgung mit er-
neuerbaren Energien im Zweifel auch nicht sichergestellt. Wir stehen also vor der
Herausforderung, gute Kombinationen zu bekommen, damit die energetische Ver-
sorgung klimaneutral funktioniert. Da brauchten wir alltagstaugliche L&sungen,
nicht teure Forschungslésungen. Dann ist es auch schaffbar. Die Herausforderung
haben wir nun mal alle. Wenn wir unsere Wohnungsbestédnde 2045 klimaneutral
sein sollen, mussten unsere Wohnungsunternehmen ca. 20.000 Wohnungen pro
Jahr in der energetischen Versorgung anpacken. 20.000 Wohnungen pro Jahr! —
Danke.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Herr Maier. — Jetzt mochte
ich eine Frage an Herrn Heipp und Herrn von Schamann richten; lhre Unterneh-
men befassen sich direkt operativ mit der Frage des bezahlbaren Wohnraums. Sie
haben hier den Gesetzgeber sitzen. Ich habe vorhin die Kritik gehoért, dass im Aus-
tausch mit dem Staat nicht alles immer schnell und reibungslos funktioniert. Wie
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wirden Sie sich die Rolle der IMBY oder einer anderen, noch neu zu schaffenden
oder bereits vorhandenen Instanz winschen? Was soll ihre Kernaufgabe sein?
Was soll passieren, damit es vor Ort und in der Flache, in den landlichen Raumen
und in den GroRstadten reibungsloser, besser funktioniert? Was missen wir da als
Gesetzgeber im Rollenzuschnitt optimieren, falls er nicht passt? — Herr Heipp.

SV Dipl.-Ing. Andreas F. Heipp (Joseph-Stiftung): Vielleicht noch eine Ergédnzung
zu Herrn Maier. — Es gibt einen groflen Unterschied, ob ich Energiesparmalinah-
men als Eigennutzer oder als Vermieter ergreife. Der Eigennutzer profitiert von der
Energieeinsparung und kann somit Invest tragen; der Vermieter nicht. Man muss
immer aufpassen; das sind zwei unterschiedliche Tépfe.

Was kann man wiinschen? — Ich habe es im Prinzip in meinem Statement schon
gesagt. Fur mich ware die staatliche aktive Rolle bei der Baulandbeschaffung ein
gutes Ziel und eine Rolle. Ich bin natirlich kommunal gepragt und schatze durch-
aus auch die Aufgliederungen, dass es aufs Ortliche runtergebrochen ist. Hier gibt
es durchaus Spielregeln, die es ermdglichen, sich besser durchzusetzen gegen
den direkt Betroffenen von Beteiligungen und ahnlichen Betroffenen, die sagen, ich
mochte in der Nachbarschaft keine Entwicklung haben. Wir haben auch das
Thema, dass — ich bleibe jetzt beim Beispiel Bamberg — Bamberg durch sein eige-
nes, relativ kleines Stadtgebiet begrenzt ist und relativ wenig Mdglichkeiten hat,
noch Bauland auszuweisen, auRer bei groRen Kasernen, die jetzt aber vom Staat
belegt sind im Prinzip. Da ist die Verbindung auch zu den angrenzenden Gebieten
im Landkreis zu pflegen. Vorhin ist schon mal angesprochen worden, dass eine
nachhaltige Verkehrserschlie®Rung durch Nahverkehr die Flexibilitat und die Bereit-
schaft des mobilen Arbeitens eigentlich groRere Strukturenvernetzungen moglich
machen sollte. — Das ware eine Verweisung in Richtung der Immobilien.

Bei den Wohnungsbaugesellschaften kann ich persénlich wenig beitragen; mehr
Mitspieler heifdt im glnstigsten Fall mehr Kreativitdt, mehr Beispiele, wo es viel-
leicht sinnvoll ware, in Gebieten zu agieren, die wirtschaftlich nicht so stark sind.
Wie eingangs schon gesagt: Solange man den gleichen Foérdertopf nimmt, haben
wir das Thema, dass die Eingangsmieten in den strukturell schwacheren Gebieten
zu tief sind. Das konnte man staatlich I6sen, aber auch Uber einen Fordertopf.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Eingangsmieten zu tief? — Verstandnisfra-
ge: Das wirde bedeuten, dass ich im Landkreis Hof nur acht Euro Kaltmiete be-
komme, brauchte aber zehn, weil ich sonst gar nicht anfangen brauche, was zu
bauen. Haben Sie das gemeint?

SV Dipl.-Ing. Andreas F. Heipp (Joseph-Stiftung): Im Prinzip ist es so, ja. Ich
schatze mal, Hof liegt bei 7,50 Euro. Ich weill es nicht. Im Prinzip brauchen Sie
mindestens 9,50 Euro, um das Uberhaupt machen zu kdnnen.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Okay. Vielen Dank. Herr von Schamann
bitte.

SV Daniel von Schamann (GEWOFAG): Spontan fallen mir drei, vier Punkte ein,
bei denen es Ansatze geben kdnnte. Die erste Bitte ist, die Entwicklung der For-
dermittel im Auge zu behalten. Geférderter Wohnungsbau ist auf ausreichende Mit-
tel angewiesen, und aktuell missen wir tatsachlich, was die Preise in der Bauwirt-
schaft betrifft, was Baumaterialien betrifft, schauen, dass wir ausreichende
Forderungen bekommen. Auf der anderen Seite missen wir darauf achten, dass
wir bei den Kostenobergrenzen dorthin kommen. — Das ist meiner Meinung nach
ein wichtiger Punkt.

Der zweite Punkt ist das Pladoyer dafiir, vernetzter zu denken. Wir sehen uns als
kommunales Wohnungsbauunternehmen weder in einer abgrenzenden Konkur-
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renz zur privaten Bauwirtschaft, erst recht nicht zu staatlichen Unternehmen, son-
dern wir sagen: Lasst uns intensiv miteinander sprechen und darlber reden, wer
was am besten kann. Sprich, da wirklich zu schauen, welche Aufgabenwahrneh-
mung durch wen am besten erfolgen kann.

Der dritte Punkt ist fur meine Begriffe schon — das will ich noch einmal verteidigen
— das Baulandmobilisierungsgesetz, weil das Mallnahmen gegen Missstande sind,
aber diese Missstande sind nun mal vorhanden. Die Kritik des BFW kann ich ver-
stehen, und zwar vor dem Hintergrund des Marktes, den der BFW bedient. Es
spielt schon ein Stlick weit eine Rolle, ob wir sektorale Bebauungsplane haben, ob
wir eine Starkung der Kommunen bei den Mdaglichkeiten des Vorkaufsrechts
haben; das macht ndmlich am Ende einen Unterschied fur die Mieterinnen und
Mieter, die im Moment in diesen Wohnungen sitzen.

Der letzte Punkt ist tatsachlich, das Ausrollen der SoBoN-Regularien zu beférdern.
Damit kann man die private Bauwirtschaft ein Stlick weit ins Boot holen und sagen:
Geforderter Wohnungsbau soll nicht zwingend nur die Aufgabe der kommunalen
oder der gemeinwohlorientierten Unternehmen sein.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank. Da waren jetzt ein paar
Punkte dabei; jeder kann sich aus dem Instrumentenkasten aussuchen, was er
eben fiur gut befindet oder auch nicht. — Von zwei Experten haben wir den Wunsch
an uns als Politik und als Staatsregierung insgesamt gehort; den anderen Experten
wirde ich abschlielend gerne die Mdglichkeit geben, uns in einem Minuten-State-
ment zu adressieren, was sie da vielleicht erganzen wirden. Das ware, denke ich,
ein guter und schoéner Schluss — Frau Kollegin Sowa.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Vielen Dank. — Ich mdchte ein weiteres Instrument
erwahnen, die Stadtebauférderung. Sie spielt eine grof3e Rolle und ist ein bisschen
Uberformt worden. Inzwischen gibt es drei gute Instrumente, unter anderem —
etwas versteckter — den experimentellen Wohnungsbau. Meine Frage geht an Frau
Klar oder Frau Ibsen nach ihren Erfahrungen damit — mit einem Grul3 nach Bam-
berg. Ich bin lhre Bamberger Landtagsabgeordnete und werde demnéchst ein
Date mit lhnen vereinbaren. Sie haben in Bamberg ein Potenzial, das Maisel-Ge-
Iande. Ich wollte gerne mit lhnen besprechen, warum es da nicht weitergeht. Das
nur nebenbei. — An Herrn Heipp die Frage im Rahmen der Stadtebauférderung:
Kdnnen Sie die nutzen oder musste die Zusammenarbeit mit den Kommunen viel-
leicht besser sein?

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Fir die Date-Vermittlung berechnen wir im
Landtagsamt natirlich 50 Euro Gebuihren. — Als erste hat Frau Klar die Méglichkeit
zu antworten.

SVe Ulrike Klar (LHM): Ja, der zweite Geldkoffer, die Stadtebauférderung, ist
wahnsinnig wichtig fir Minchen. Denn wir wollen den sozialen Frieden und haben
ein halbes Dutzend Sanierungsgebiete. Insgesamt wohnen 120.000 Einwohner
Minchens in einem Stadtebauférderungsgebiet. Das neueste Untersuchungsge-
biet ist Neuperlach — kennen Sie alle, 50 Jahre alt, wirklich bei vielen Themen in
die Jahre gekommen: Angstrdume in den Grinflachen, die Gebaude gehdren sa-
niert, und wir sprechen im Vorfeld nattrlich mit den jeweiligen Eigentimern, um Kili-
maschutz, energetische Sanierung, soziale Themen vorwarts zu bringen. Die Stad-
tebauférdermittel sind wahnsinnig wichtig bei uns; wir sind auch froh, dass wir
jedes Jahr mit den Mitteln von lhnen und der Stadt Minchen insgesamt in den be-
nachteiligten Gebieten etwa 20 Millionen unterbringen kénnen.

SV Dipl.-Ing. Andreas F. Heipp (Joseph-Stiftung): Ich war zwischen 2003 und
2015 férmlich bestellter Sanierungstrager in Coburg. Insofern kenne ich die Gene-
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se quasi der Stadtebauférderung. In dieser Zeit ist man davon abgekommen, in-
vestiv zu fordern. Heil’t: Man hat stadtebauliche Konzepte, Entwicklungen, ge-
meinwesenorientierte  Projekte geférdert, und man hat im Prinzip die
gemeinschaftlichen Flachen, Platze und Ahnliches stark mit Stadtebauférdermitteln
unterstutzt, auch Garagen, alles, was Richtung Gemeinwesen ist. Man hat aber die
Objektfinanzierung zuriickgezogen mit dem Verweis, man moége sich ein Modern-
isierungsdarlehen besorgen, also zum Wohnungsbau gehen. Insofern schatze ich
diesen Koffer sehr, ich finde ihn fir Kommunen sehr gut geeignet, um Uberhaupt
eine Planungsgrundlage, eine Entwicklung, eine Untersuchung, eine Perspektive,
Gemeinwesenflachen zu bekommen. Die Férderung fir den Privatmann aus der
Stadtebauférderung, sein Gebaude zu sanieren — dazu muss man ein kommunales
Programm aufgleisen — ist relativ beschrankt. Das war friher anders, aber "friiher"
ist in diesem Fall schon fast zwanzig Jahre her. Wenn man da wieder andocken
kénnte, wirde mich das freuen, weil es insbesondere den Menschen mitten in
Bamberg als einem UNESCO-Kulturerbe eine Moglichkeit gabe, in entsprechen-
den Gebieten ihre Gebaude weiterzuentwickeln oder herzurichten. Meine Bitte
ware also, von dem konzeptionellen Ansatz wieder zum investiven zu kommen. Im
Ubrigen gab es auch noch die Schleife iiber die Soziale Stadt, die eine &hnliche
Hautung erlebt hat — zuerst investiv, dann nicht investiv, inzwischen wieder Ge-
meinwesen, also auch investive MaRnahmen, Biirgerhduser und Ahnliches. Da
braucht’s natirlich, dass eine Kommune ein Sanierungsgebiet plant. Das lauft
15 Jahre. Wenn sich das Verfahren innerhalb dieser 15 Jahre andert, andert sich
mitunter auch das Projekt und die Umsetzbarkeit. Kurzum: Ein gutes Programm,
mehr Verstetigung wirde ich gutheil®en und wieder investiv férdern.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Herr Heipp. Nur zur Ergén-
zung: Die stadtebaulichen Sanierungsgebiete geben ja auch die Mdglichkeit zur er-
hdéhten steuerlichen Abschreibungsféhigkeit nach Einkommensteuergesetz fur pri-
vate Investoren, was ja auch ein gutes erganzendes Instrument ist. Das darf man
nicht vergessen. Der Staat oder die kommunale Wohnungsbaugesellschaft muss ja
nicht immer alles machen; das sind ja, denke ich, sehr gute Modelle, um auch pri-
vate Investoren ins Boot zu nehmen.

Von Herrn Schamann und Herrn Heipp haben wir gehort, was sie uns mit auf den
Weg geben wollen. Nach einer Frage von Frau Kollegin Kohnen wirde ich gerne in
die Abschlussrunde einsteigen und den anderen Experten, die sich noch nicht
dazu geduliert haben, Gelegenheit geben, uns etwas mit auf den Weg zu geben.

Abg. Natascha Kohnen (SPD): Herr Maier, jetzt sind Sie nochmal dran. — Ich
hatte noch zwei Fragen bezogen auf die Arbeit der IMBY und |hren Verband. In
Ihrer Stellungnahme auf den Seiten 6 und 7 antworten Sie auf die Frage, welche
Verantwortung die IMBY im Beratungsprozess staatlicher Institutionen und Korper-
schaften des o6ffentlichen Rechts hinsichtlich Ankauf, Verkauf, Anmietung und Ver-
mietung von Immobilien des Freistaats ibernimmt, wenn man das wollte, so muss-
te man das in das Aufgabenfeld aufnehmen. Daraus meine Frage: Will man es aus
Ihrer Sicht? Wirde das Sinn machen? Ist das hilfreich fir Sie?

Ein Zweites lese ich heraus. Die Frage ist, inwiefern die IMBY im Bereich des
Grundstuickserwerbs die kommunalen, genossenschaftlichen und kirchlichen Woh-
nungsbaugesellschaften unterstitzen. Dazu schreiben Sie, es wéare schon, die
IMBY wirde den sozial orientierten Unternehmen in Gebieten mit erhdhtem Woh-
nungsbedarf Grundstiicke anbieten. Das heil3t: Sie wiinschen sich im Prinzip eine
dynamischere Bewegung oder Zusammenarbeit, die dann auch dazu fuhrt, dass
Sie Grundstucke fir lhre Unternehmen zur Verfigung bekommen, die man halt so
nicht kriegt. Sprich: ein aktives Zugehen der IMBY durchaus auf Sie, auf |hr Unter-
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nehmen, auf lhre Verbandsmitglieder. — Das andere war die Frage, ob Sie sich den
Beratungsprozess von der IMBY wiinschen, ob der was bringt.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Sie haben die Fragen gehort, Herr Maier.
Sie durfen lhr Statement dann auch mit den Wiinschen ausklingen lassen, die Sie
an uns adressieren mochten.

SV Hans Maier (VdW Bayern): Die sozial orientierten, manche sagen auch: die
gemeinwohlorientierten Wohnungsbauunternehmen stehen immer vor der Frage,
wie sie, gerade wenn die Markte eng sind, an Grundstiicke, mit denen man gefor-
derten Wohnungsbau betreiben kann, kommen. Wenn man sich was wlnschen
durfte, Frau Kohnen, ja, und wenn die IMBY — das ist die zweite Frage — Grundstu-
cke hatte, auch — — Wir bekommen eh nur noch die schwierigen Grundstiicke. Das
ist schon gesagt worden. Die idealen, die schonen Grundstiicke fir den geférder-
ten Wohnungsbau sind nicht mehr da; wir bekommen eh schon die schwierigen,
beispielsweise eine Immobilie, die man nicht mehr nutzen kann. Wenn es dann
Umnutzungskonzepte gabe oder wenn man sich Gedanken machen kénnte tber
eine Umnutzung fir den Wohnungsbau, wenn es Grundstiicke gabe, die die IMBY
nicht mehr fir staatliche Aufgaben bendétigt und unsere Unternehmen wiirden ge-
fragt, dann gabe es in jeder Region Unternehmen, die sagen: Wir kénnten uns da
geférderten Wohnungsbau vorstellen.

Sie haben von einer Wunschliste gesprochen, Herr Kérber. Wir haben an verschie-
denen Orten noch die Diskussion Uber das Thema — das ist von Herrn Heipp ange-
deutet worden —, dass wir Strukturen brauchen. Die grof3e Frage ist, ob wir staatli-
che Strukturen brauchen oder ob wir auf der kommunalen Ebene in Teilen andere
Strukturen brauchen. Beispiel Stadt Bamberg. In einem anderen Fall haben wir das
miteinander geldst in Form einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft der Stadt
Erlangen und der Umlandgemeinden und so neue Tragerstrukturen fir den Woh-
nungsbau geschaffen — bei einer Stadt-Umland-Gesellschaft hat man sofort eine
Kooperation zwischen der Kommune und den Umlandgemeinden. Wir werden
nicht umhinkommen, wenn wir an Grundstlicksflachen kommen wollen — Herr
Schamann hat das kurz angedeutet —, dass Kommunen kooperieren. In diesem
Fall war es mal im Landkreis Erlangen so, und in Bamberg haben wir die gleiche
Anfrage. Sie wird kommen. Wir haben es auch in Neu-Ulm schon mal mit dem
Herrn Heipp so geldst, dass die Stadt Neu-Ulm mit ihrer Wohnungsbaugesellschaft
und mit Umlandgemeinden einen gemeinsamen Trager gegrundet hat, der dann
wieder geférderten Wohnungsbau gemacht hat. Eine Hiirde an der Stelle — das
muss ich ganz deutlich sagen — ist dann immer, dass die Landkreise sagen: Ei-
gentlich sind wir gar nicht zustandig fur den Wohnungsbau. Es hilft immer, wenn
der Landrat das mit befordert. Es ist ein paar Mal gelungen, aber es ist eine
schwere Geburt. Gerade mit der zentralen Fragestellung, wie man diese Stadt-Um-
land-Kooperationen hinbekommt, muss man sich auseinandersetzen. Das ist noch
eine grol’e Herausforderung.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Herr Maier. Dann bitte ich
als nachste Frau Ulrike Klar ums Wort.

SVe Ulrike Klar (LHM): Sehr geehrter Herr Vorsitzender, sehr geehrte Mitglieder
des Landtags! Vielen Dank fir den so konstruktiven Austausch. Wenn man das
"Center of the Angel Fold" aufmacht, findet man praktisch in der Mitte unsere
Wunschliste. Das hat sich beim Druck so ergeben. — Fiur die Landeshauptstadt
Minchen bleibt der Austausch auf allen modglichen Ebenen ein ganz wichtiger
Wunsch, den wir auch mit dem Staatsministerium haben. Viele Dinge sind auch
handwerklich, und das besprechen wir miteinander immer gut. Fir uns als Landes-
hauptstadt Miinchen sind natirlich die Férdermittel das Wichtigste. Vielen Dank fiir
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den Austausch und danke daflir, dass Sie sich so engagieren fir den geférderten
Wohnungsbau.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Frau Klar. Das war ein PIa-
doyer fir landkreistubergreifende Kooperationsmodelle und auch der Wunsch nach
den beiden Koffern und einer langeren Bindungsdauer. Als Nachster Herr Karl
bitte.

SV Maximilian Karl (Oberer Gutachterausschuss fir Grundstlickwerte im Freistaat
Bayern): Sehr geehrter Herr Vorsitzender, meine Damen und Herren! Ich hatte ab-
schliefend noch vier Punkte, die sich zum Teil durchaus mit den genannten de-
cken.

Zunachst mdchte ich auf die Férderhdhe eingehen. Wenn man die Entwicklung der
Baulandpreise bzw. die Differenz zwischen nicht geférdertem und normalem Woh-
nungsbau analysiert und Abschlage zwischen minus 5 und minus 15 % realisiert,
ist durchaus der Schluss zulassig, dass das Modell der Wohnungsbauférderung in
Bayern zu funktionieren scheint. Aber diese Férderungen missen angepasst wer-
den. Der Baupreisindex hat in den letzten Jahren um Uber 25 % zugenommen; die
Kosten flr Bauland selbst sind gestiegen, und auch die Zinsentwicklung dtrfen wir
nicht ganz auRer Acht lassen. Die Kombination dieser drei Komponenten muss in
die Anpassung der Forderhdhen einflieen.

Zwar habe ich vorhin schon die Frage gehort — ich komme zu meinem zweiten
Punkt —, was Verbilligungsrichtlinien noch bringen, wird doch eh nicht genutzt. Aber
da kann ich nur ganz massiv widersprechen. Das stimmt nicht. Das kénnte ein zu-
satzlicher Anreiz sein, um den geférderten Wohnungsbau vorwarts zu bringen, viel-
leicht und gerade auch bei den privaten Unternehmen. Das hatten wir alles schon,
und es hat sehr wohl genutzt; bei diesen ganzen grof3en Konversionsflachen und
so weiter haben wir jede Menge Bauland fur geférderten Wohnungsbau schaffen
kénnen.

Von den Bindungsfristen haben wir auch schon gehért. Nehmen Sie Wien als Bei-
spiel; da funktioniert’s auch. Da fallen die Bindungen gar nicht weg. Die haben ein
anderes Modell, aber solche Modelle muss man nattrlich auch aktiv anschauen
und vertiefen. Denn sie sind in Teilbereichen durchaus tGbertragbar.

Dann wirde ich gerne noch die Baulandmodelle erneut zur Sprache bringen, weil
zu Baulandmodellen immer als erster Schritt eine oOrtliche Analyse gehort, welche
Wohnungen in den nachsten zehn, flinfzehn Jahren aus der Sozialbindung fallen.
Danach kann man bei den Baulandmodellen steuern, wie viel, welcher prozentuale
Anteil hier fur den sozialen Wohnungsbau und fiir den frei finanzierten Wohnungs-
bau in die Modelle einzubringen ist. — Das war’s von meiner Seite.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Herr Karl. Das waren noch
ein paar neue Argumente und Punkte, die wir gerne mithehmen. Als Letzten haben
wir noch den BFW, Herrn Slapal.

SV Patrick Slapal (BFW Bayern): Danke schon, Herr Vorsitzender. — Die Anho-
rung ging jetzt um die bayerischen Wohnungsgesellschaften und die IMBY; den-
noch haben sich alle mit dem Thema Wohnungsnot und den Wohnungsproblemen,
die wir hier in Bayern haben, befasst. Der BFW ist nach wie vor der Meinung, dass
man schneller und einfacher bauen muss, damit es giinstiger wird. Wir sollten beim
Duktus der neuen Bayerischen Bauordnung bleiben und diese weiterentwickeln, an
einigen Stellen noch nachjustieren. Dazu wird es ja die Evaluierung geben. Aber
nicht nur Bauen, bauen, bauen bringt uns voran, sondern auch andere Instrumente
sind notwendig. Herr von Schamann hat tber das vernetzte Denken gesprochen;
genau dafir stehen wir auch, namlich fir sinnvolle Quartiersentwicklung, Ausbau


http://www.bayern.landtag.de:80/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000509.html
http://www.bayern.landtag.de:80/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000509.html

38

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode

Anhdrung

Wortprotokoll - Redebeitrage nicht autorisiert 41. BV, 22.06.2021

der Infrastruktur, und wir stehen auch zur SoBoN, die wir mit verhandelt haben.
Aber es darf nicht zu weit weg gehen von unseren Unternehmen; denn das ist
nicht die Lésung, um mehr Wohnungen zu schaffen.

Zusammenfassend: Dirigistische Mallnahmen werden unsere Probleme hier nicht
I6sen. Wir brauchen Pakete, die Impulse fir den Wohnungsbau geben, keine Pa-
kete von Einschrankungen, die Impulse verhindern.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Herr Slapal. — Meine sehr
verehrten Damen und Herren, ich danke lhnen allen fur lhre Statements und lhre
Zeit, daflir, dass Sie heute als Expertinnen und Experten bei uns zu Gast waren.
Jeder von uns konnte neue Aspekte mitnehmen. Fir uns ist es eine grolRe Aufga-
be, weiterhin in der politischen Arbeit gerade das Thema des geférderten Woh-
nungsbaus voranzubringen und zu uUberlegen, wie man bei den staatlichen Instan-
zen nachjustieren oder auch Veranderungen, Reformen herbeifiihren muss. Das ist
alles ja schon irgendwo geplant, auf den Weg gebracht, egal ob man auf der Re-
gierungs- oder auf der Oppositionsseite sitzt. Es wurden gute Aspekte genannt, um
hier nachlegen und im Sinne der Sache fir die beste Lésung im Sinne der Birge-
rinnen und Birger streiten zu kdnnen. Insofern darf ich unsere heutige Anhdrung
und die Sitzung des Ausschusses fir Wohnen, Bau und Verkehr ein bisschen vor
der geplanten Zeit schlieRen. Vielen Dank, dass Sie heute bei uns waren.

(Schluss: 16:42 Uhr)
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Der BFW Landesverband Bayern e.V. ist der Spitzenverband der privaten unternehmerischen
Immobilienwirtschaft in Bayern mit rund 230 Mitgliedsunternehmen und verbundenen Unternehmen,
die sich umfassend im deutschen Immobilienmarkt engagieren.

Ehrenamtlicher Président ist Andreas Eisele, Geschéftsfihrender Gesellschafter der Eisele Real
Estate GmbH; Vizeprasidenten sind Alexander Hofmann, Vorstandssprecher der Baywobau
Immobilien AG und Dr. Hermann Brandstetter; Vorstand der Schorghuber Stiftung & Co. Holding KG

Schatzmeister ist Christian Winkler, Geschaftsfuhrer BHB Bautrager GmbH Bayern.

Weitere Vorstande sind Christian Bretthauer, Dr. Jirgen Billesbach, Stephan Deurer, Thomas Gerl,
Dr. Sebastian Greim, Melanie Hammer, Alexander Summa, Johann Thierer und Michael Wallner.

Ehrenvorstand ist Helmut Schiedermair, Senior Consultant Stadtebauliche Entwicklungen &
Wohnungsbau.
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Hintergrund zur Stellungnahme

Am 22. Juni 2021 findet eine Anhdérung gemaR § 173 der Geschaftsordnung im Bayerischen Landtag
zum Thema Bayerische Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien Freistaat Bayern statt.

Der Prasident des BFW Landesverband Bayern e.V. wurde als Sachverstandiger geladen. Fir diese
Anhoérung hat der BFW Bayern diese Stellungnahme eingereicht. Sie gliedert sich nach der Reihenfolge
der vom Ausschuss flir Wohnen, Bau und Verkehr erarbeiteten Fragen.

Praambel: GruBwort des Prasidenten
Sehr geehrte Mitglieder des Landtags und des Ausschusses!
Meine sehr verehrten Damen, meine Herren,

herzlichen Dank fir Ihre Einladung und besonders dafiir, dass unser Verband und ich als dessen
Prasident, heute als Experte angehort wird! So unterschiedlich die Ansatze sein mogen: Wir alle
verfolgen das gleiche soziale Ziel, namlich dass mehr bezahlbarer Wohnraum gebaut wird.

Der BFW Bayern wird nicht in Abrede stellen, dass die MaBnahmen der Bayerischen Staatsregierung
in Bezug auf das Thema Bayerische Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien Freistaat Bayern von
guten Absichten begleitet sind.

Die gute Absicht ist erkennbar und erfdhrt auch unsere Unterstiitzung, glinstige Wohnungen zu
schaffen. Bezahlbares Wohnen ist ein ausgewiesenes Ziel aller unserer Mitglieds- und
Partnerunternehmen.

Die Ursachen fiir teure Wohnung liegen woanders!

Beispielsweise in den Baukosten: Ihr Anstieg konnte in den vergangenen Jahren trotz diverser
politischer Initiativen nicht gestoppt werden. Neue Herausforderungen durch Ressourcenknappheit
bei Baumaterialien und Fachkraften kommen dazu. Uberhéhte bauordnungsrechtliche Anforderungen
gehoren daher weiterhin auf den Prifstand. Wir waren einer der acht Experten bei der Anhorung zur
neuen Bayerischen Bauordnung (BayBo) und haben uns sehr differenziert und umfangreich
eingebracht. Die Dokumentation liegt lhnen vor — sie gilt weiterhin. Somit will ich nicht wiederholen,
was Sie alle schon wissen. Hier fehlt der Zusammenhang bzw. die Uberleitung Das zeigt Ihnen, dass wir
erhebliche Wettbewerbsnachteile gegenliber dem kommunalen Wohnungsbau erfahren.

Die Flachenbereitstellung stockt, mancherorts sinkt sie sogar. In manchen Stadten und Gemeinden
steht nahezu kein Bauland mehr zur Verfliigung. Doch nur wenn neue Flachen bereitgestellt werden,
lasst sich der Wohnungsmangel beheben. Dies gilt librigens besonders fiir die Ballungszentren —
exemplarisch dafiir steht die Stadt Minchen. Und wir exportieren das Problem in die Vororte der
Stadte.

Innerstadtischer Wohnungsbau muss in hoherer Dichte und mit flexiblen Nutzungskonzepten maoglich
werden (u.a. Ersatzneubau und Umnutzung sowie Aufstockung).
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Diesen Duktus braucht es, wenn wir Uber die Bereitstellung von Wohnungen sprechen. Es braucht
engagierte Kommunen, die in der Bodenpolitik eine aktive Rolle spielen und die die gesetzlichen
Moglichkeiten konsequent umsetzen. Wir brauchen mehr Bauland mit entsprechend notwendigem
Baurecht am Markt.

Das Bauplanungsrecht muss Flexibilitat ermdglichen, um den sich verandernden Lebensbediirfnissen
gerecht zu werden. Wir brauchen eine bedarfsgerechte AulRen- und Umlandentwicklung, die mit einem
verstarkten Infrastrukturausbau einhergeht. In Eigentumsrechte darf nicht weiter eingegriffen
werden.

Darliber hinaus brauchen wir das ,Miteinander”: Bund, Ldnder Kommunen und die privaten
Bauunternehmen. Wir sind mittelstédndisch gepragt — in unserem Verband sind keine anonymen
GroRkonzerne vertreten. Lassen Sie unser Wissen aus der taglichen Praxis mit den Birgern aktiv in
Ihren Entscheidungsprozess einflieRen — wir sind hier Mittler und ,,down to the earth”.

Es gibt gute Ansdtze um Gestehungskosten niedriger zu halten sowie Miet- und Erwerbskosten zu
dampfen. Denken wir an die Verringerung der Abstandsflachen auf 0,4 H, die bedauerlicherweise nicht
in allen Kommunen eine Umsetzung fand. Oder denken wir an Stellplatzsatzungen, die den Bau
verteuern. Oder denken wir an Aufstockung, die zu oft aus unterschiedlichen Griinden scheitert.

Unsere Unternehmen haben die Beflirchtung, dass staatlicher Wohnungsbau nicht die Probleme I6sen
wird, es sogar zu einer weiteren Verknappung von Flachen fir die freie Wohnungswirtschaft und damit
zu einem weiteren Preistreiber fir Grundsticke, Wohnungskaufpreise und Mieten kommt; Mehr
Bilirokratie hat noch nie etwas verbilligt. Eine Entwicklung die wir, mit Sorge betrachten und uns dazu
zwingt, uns von den angestammten Geschaftsfeldern und Standorten weg zu bewegen. Es gibt
Unternehmen, die im Bieterverfahren fiir 6ffentlich geférderte Objekte im Wettbewerb zur staatlichen
Gesellschaft Bayern-Heim und kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften standen. Da die Miethdhe bei
der spateren Vermietung fir alle Beteiligten gleich, die Finanzierungsmoglichkeiten beim Ankauf
jedoch unterschiedlich sind, bleiben unsere Unternehmen in dieser Hinsicht nicht wettbewerbsfahig,
obwohl sie erfahrener waren und als mittelstandische Spezialisten die Gebdude schneller und
hochwertiger errichten kdnnten. Wir wissen um die Risiken beim Bauen und kénnen sie nicht auf
Kosten der Allgemeinheit bzw. des Steuerzahlers umlegen.

Sie sehen, es wird eine spannende und fruchtbare Diskussion werden, an der unser Verband sehr
gerne teilnimmt. Nochmals vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit und die Einladung.
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Welche Organisationskonzepte bzw. Modelle fiir das 6ffentliche Immobilien- und
Liegenschaftsmanagement gibt es und was sind jeweils Vor- Nachteile?

Bislang waren die kommunalen Immobiliengesellschaften als stadtische
Tochterunternehmen auf die langfristige Bestandhaltung ausgelegt und agieren aktuell
mit Schwerpunkt in der Versorgung mit geférdertem Mietwohnungsbau. Anteilig auch mit
freiem Mietwohnungsbau sowie in kleinen Teilen im Verkauf von Wohnungen, dhnlich
freien Bautragern.

Durch die kommunale Finanzierung und begleitet durch die Cash-Flow-Sicherheit von
geférdertem Mietwohnungsbau (EOF), kénnen die kommunalen Unternehmen von den im
freien Markt auch von den Banken vorgegebenen Rentabilitatskriterien agieren. Auch aus
diesen Griinden erfolgt die Grundstiicksversorgung meist auRerhalb des Wettbewerbs zur
freien, privaten Immobilienwirtschaft auf Basis kommunaler Baulandbestande.

Wir dirfen darauf hinweisen, dass die o.g. Finanzierungen fir die kommunalen
Immobiliengesellschaften meist durch Férderbanken des Bundes bzw. der Lander erfolgt
und hier ein massiver Vorteil aus der risikodrmeren Finanzierung resultiert
(,Kreditsubventionen durch verbilligte Darlehen der o6ffentlichen Hand“). Dieser
finanzielle Wettbewerbsvorteil fur offentlich geférderte Wohnungsbauunternehmen
schlagt sich  erschwerend auf die Gesamterfordernisse einer stabilen
Finanzierungsstruktur nieder — die privaten Immobilienunternehmen kénnen somit
Bauland nicht zu den Preisen erwerben, wie sie die Kommunen kalkulatorisch als
Eigenkapital in die Gesamtfinanzierung einbauen.

Welche Parallelen bestehen hier ggf. zum Projektentwicklungsgeschaft?

Der elementare Unterschied im Ansatz von kommunalen, staatlichen
Wohnungsunternehmen zu privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen besteht darin,
dass letztere nahezu immer den Exit berechnen bzw. umsetzen missen — das bedeutet:
Jedes Projekt muss ganzheitlich marktfahig und rentabel sein; dies muss bei kommunalen
Projekten nicht immer der Fall sein. Grundsatzlich muss gerade in der Entwicklung von
Mietwohnbauprojekten keine gravierende Abweichung zwischen kommunalen und
privaten Entwicklern bestehen, aller Voraussicht nach ist jedoch die Priorisierung von
Invest — gegenliber Betriebskosten bei letztgenannten starker.
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a)

b)
c)

Welche MaRnahmen kann die Staatsregierung bei der Verwaltung und Verwertung
ihrer Liegenschaften ergreifen, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

In erster Linie konnen, wie in der freien Wirtschaft auch, Uber eine starkere
Modularisierung / Standardisierung der Planung, mit variabler AuBenwand- und
Fassadengestaltung, aber ansonsten fixiertem Trag- und Ausbausystem, die Baukosten
gesenkt werden. Ein konsequente Ausnutzung in angespannten Wohnungsmarkten von
raren und teuren Grundstlicksflachen ist anzustreben, dabei v.a. mit einer hoheren und
weniger flachigen Bebauung, um trotz Dichte ausreichend qualitatvolle
Griinraumversorgung sicherzustellen.

Wie werden diese Instrumente bewertet?

Wie kann ausreichen bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden?

Wir bleiben bei den Aussagen und Vorschldgen aus den letzten Anhdrungen: es muss
schneller und kostenglinstiger gebaut werden koénnen. Auch sollten bautechnische
Standards Gberprift werden. Wichtig ist das Miteinander von kommunalen und privaten
Bauunternehmen. Wir sollten bei den mittelstandischen und privatrechtlich organisierten
Immobilienunternehmen bedenken, dass sie ein hoheres wirtschaftliches Risiko eingehen
und somit ein echtes Interesse haben, schneller und gilinstiger zu bauen.

Nicht unerwédhnt bleiben sollte das Thema der Nachverdichtung. Auch hier ist die
Blrokratie gegeniiber privaten Bauherren wesentlich strenger als im kommunalen
Bereich.

Zur Beantwortung der Fragen werden aus Sicht des BFW Landesverband Bayern e.V.
explizit kommunale/staatliche/kirchliche Unternehmen angesprochen. Wobei wir an
dieser Stelle nochmals darauf hinweisen, dass die 0.g. Unternehmen erhebliche finanzielle
Vorteile haben, die private Investoren in der Umsetzung sowohl finanziell als auch
steuerlich und technisch gar nicht abbilden kdnnen.
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Bayerischer Landtag

Landtagsamt

Ausschuss fir Wohnen, Bau und Verkehr
Maximilianeum

81627 Miinchen

Schriftliche Stellungnahme zur
Anho6rung zum Thema ,,Bayerische Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien Freistaat
Bayern” am 22.06.2020

Sehr geehrter Herr Ausschussvorsitzender Korber,
sehr geehrte Damen und Herren des Ausschusses,

gerne komme ich lhrer Einladung nach als Sachverstandiger zur Anhérung des Ausschusses fiir
Wohnen, Bau und Verkehr zum Thema ,Bayerische Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien
Freistaat Bayern” zu berichten.

Kurz zu meiner Person: Ich bin seit Juli 2020 Vorstand der Joseph-Stiftung, dem kirchlichen
Wohnungsunternehmen im Bistum Bamberg. Unsere Aktivitaten umfassen alle Leistungen fir
Sozial- und Wohnimmobilen fiir den Eigenbestand und Dritte in Stiddeutschland. Von 2003 bis
2020 war ich als Geschéftsfiihrer der kommunalen Wohnungsunternehmen in Coburg und da-
rauffolgend in Neu-Ulm tatig.

Nachfolgend erhalten sie vorab meine schriftliche Stellungnahme zu den mich betreffenden
fachlichen Fragen.
1.1 Eragen:

1.
a. Welche Organisationskonzepte bzw. Modelle fiir das dffentliche Immobilien- und Liegenschafts-
management gibt es und was sind jeweils Vor- und Nachteile?

b. Welche Parallelen bestehen hier ggf. zum Projektentwicklungsgeschdft?
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2
a.

Welche MaBnahmen kann die Staatsregierung bei der Verwaltung und Verwertung ihrer Liegen-
schaften ergreifen, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Verwertbare Liegenschaften missten identifiziert werden und angezeigt werden. Sofern noch
kein entsprechendes Planungsrecht besteht, konnten Stadte und Gemeinden dann wiederum

entscheiden, ob Sie selbst oder mit Dienstleistern oder mit Investoren die Flachen entwickeln.

Wesentlich ist, dass bei der VerduBerung der Flachen Konzepte mit geférdertem Wohnungs-
bau privilegiert werden. Bautragerprojektentwicklungen (Eigentumsbildung) kénnen wesent-
lich hohere Grundstiickspreise abbilden, da Ihre Gewinnkalkulation sich auf den Umsatz be-
zieht und die Verkaufspreise aufgrund der hohen Nachfrage auch eine entsprechende Reali-
sierung zulassen.

Dartber hinaus ist der geférderte Wohnungsbau durch eine entsprechende Zweckbindung
und entsprechenden Vorkaufsrechten abzusichern. Es ist zu vermeiden, dass geférderter
Wohnungsbau zu einer Asset-Klasse mutiert, die bei einem Anlagehorizont tGber die gebun-
dene Phase hinaus, d.h. bei entsprechender Mietsteigerung nach der Bindung, eine hohe
Rendite verspricht. Aktuelle MehrfachverduBerungen nach Projektentwicklung lassen diese
Tendenz vermuten. Bei vielen Vorteilen, die das bayerische Férderprogramm bietet, ist die
Ubergangsphase beim Auslaufen der Férderung nicht geklart. Mit Ende der Férderung des
Mieters werden seine Mietkosten stark steigen. Mit dem Realisierungszwang von Mietsteige-
rungen des Investors nach dem Auslaufen der Bindung wird dieses Problem sich noch ver-
starken.

. Wie werden diese Instrumente bewertet?

- Sehen Sie hierzu Antwort zu 2 a)

. Wie kann ausreichend bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden?

Grundsatzlich bedarf es groBer Anstrengungen, Bauland zu schaffen und bereitzustellen.
Hierbei ist zu berticksichtigen, dass Wohnungssuchende, haufig Zuziehende, in der entspre-
chenden Gemeinde oder Kommune noch nicht wahlberechtigt sind und die Mieter und Ei-
gentimer vor Ort hdufig keine entsprechende Entwicklung wiinschen.

Somit bedarf es einer Beteiligung und Anstrengung aller Marktakteure und Zielgruppen.
Wesentlich ist eine nachhaltige Férderung des Wohnungsbaus, die die Kostenentwicklung
beim Bauland, den Herstellungskosten einschlieBlich zusétzlicher Anforderungen (CO2-
Neutralitdt) entsprechend der jeweiligen Region bericksichtigt.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die angestrebte Klimaneutralitat finanzielle Ressourcen
binden wird, die fir Neubau dann nicht mehr zur Verfiigung stehen.

Joseph-Stiftung
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a. Was sind die rechtlichen Vooraussetzungen, um eine gemeinwohlorientierte Liegenschaftspolitik
in Bezug auf die Grundstiicke des Freistaats zu etablieren?

b. Inwiefern schrinken die Vorgaben der Bayerischen Haushaltsordnung (insb. Art. 63 und 64), der
Bayerischen Verfassung (Art. 81) sowie Grundstiicksverkehrsrechtlinien die Handlungsfelder der
IMBY ein?

c. Welche Hiirden gibt es hierbei?

a. Wie ist das Aufgabenspektrum der IMBY derzeit eingegrenzt?
b. Wie ist die IMBY derzeit organisiert?

c. Was sind Stérken und wo gibt es Optimierungsbedarf?

Optimierungsbedarf sehe ich bei den Bearbeitungszeitraumen und bei der aktiven Bauland-
schaffung.

d. Welche Verantwortung iibernimmt die IMBY im Beratungsprozess staatlicher Institutionen und
Kérperschaften des offentlichen Rechts hinsichtlich Ankauf, Verkauf, Anmietung und Vermie-
tung von Immobilien des Freistaats?

e. Welche Reformen wiren hier von Néten?

a. Wie wird die Zusammenarbeit von IMBY mit den staatlichen Wohnungsbaugesellschaften,
Kommunen, gemeinwohlorientierten und privatwirtschaftlichen Wohnungsbauakteuren sowie
der Grundstiicksbeschaffungs- und ErschlieBungs-GmbH (BayernGrund) bewertet und wie kann
diese optimiert werden?
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- sieche 4 ¢)

b. Inwiefern kénnte die IMBY im Bereich des Grundstiickserwerbs die kommunalen, genossen-
schaftlichen und kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften unterstiitzen?

- siehe 2 a)

c. Inwiefern besteht ein Wettbewerb zwischen den staatlichen Wohnungsbaugesellschaften und
den kommunalen, genossenschaftlichen und kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften?

- Die begrenzte Ressourcen Bauland und Forderung trifft alle Wohnungsbauunternehmen.
d. Welche Vorteile/Nachteile hcitte eine Aufteilung der verschiedenen Wohnungsbaugesellschaften

bzw. der IMBY in die unterschiedlichen funktionalen Zusténdigkeitsbereiche Léndlicher
Raum/Kleine Stddte, MittelgroBe Stédte und Metropol Regionen?

e. Wie hoch schdtzen Sie den zusditzlichen Personalbedarf fiir eine derart gecinderte Zustdindig-
keitsaufteilung ein?

f. Wire durch eine Anbindung an und in die lokalen Behérden das Aufgabenspektrum personell zu
bewiiltigen und besser handhabbar als durch eigene Personalaufstockungen und kénnte so das
Aufgabenmanagement verbessert werden?

a. Wie kénnen die IMBY und die staatlichen Wohnungsbaugesellschaften noch stérker kooperieren
und Synergien nutzen bspw. durch eine strukturelle Reformierung?

b. Wie unterscheiden sich die drei einzelnen Wohnungsbaugesellschaften?

c. Wie wird die Effizienz der bisherigen Strukturen in diesem Kontext insgesamt bewertet?
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d. Welche weiteren Reformvorschldge bzw. Optimierungspotentiale (auch bzgl. méglicher Zusam-
menlegungen) kénnten zur Effizienzsteigerung beitragen?

7.
a. Welche Konsequenzen hat die Kritik des ORH fiir das staatliche Liegenschaftsmanagement?

b. Wie wird die Qualitdt, der im bayerischen Liegenschaftsinformationssystem gespeicherten Daten
bewertet?

Meine Stellungnahme habe ich nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund der mir zugangli-
chen Informationen verfasst.

Freundliche GriiBBe

Andreas F. Heipp
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Anhorung gemaR §173 der Geschiftsordnung fiir den Bayerischen Landtag
»Bayerische Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien Freistaat Bayern“
am 22.06.2021

Sehr geehrter Herr Ausschussvorsitzender Korber,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung bedankt sich fiir die Einladung als
Sachverstandige zur Anhorung des Ausschusses flir Wohnen, Bau und Verkehr zum Thema
,Bayerische Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien Freistaat Bayern®. Unsere
Hauptabteilungsleiterin Ulrike Klar nimmt an der Anhérung am 22.06.2021 gerne teil.

Aus Sicht des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung kénnen wir zu den folgenden
Fragen bereits vorab und schriftlich Stellung nehmen:

Fragen:

1.
a) Welche Organisationskonzepte bzw. Modelle fiir das éffentliche Immobilien- und
Liegenschaftsmanagement gibt es und was sind jeweils Vor- und Nachteile?

Die beiden kommunalen Wohnungsbaugesellschaften GWG und
GEWOFAG sind nahezu komplett in der Hand der Landeshauptstadt
Munchen (bis auf wenige Anteile, die der Gemeinde Taufkirchen
gehoren). Dies hat den Vorteil, dass jede*r zwolfte Miinchner*in
indirekt bei der Stadt wohnt und sich keine Sorgen darliber machen
muss, seine/ihre Wohnung z.B. wegen Aufteilung in Eigentum zu verlieren
oder sich die Miete nicht mehr leisten zu kdnnen. Die Landeshauptstadt
hat damit einen erheblichen Einfluss auf den Minchner Wohnungsmarkt.
Ebenso hat die Landeshauptstadt einen fiinfjahrigen Mietenstopp fiir

U-Bahn Linien U1/U2/U7

Haltestelle Fraunhoferstralle

U-Bahn Linien U1/U2/U3/U6/U7 Straenbahn Linien 16/17/18 Metrobus: Linie 52/62

Haltestelle Sendlinger Tor Haltestelle MillerstraRe Haltestelle BlumenstraRe www.muenchen.de
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ihre eigenen Wohnungen verhangt. Damit stellt sie ihre Vorbildfunktion als
soziale Vermieterin dar und steuert auch die Belegung der Wohnungen.
Zum einen kdnnen Personen gemaf ihres Einkommens eine geférderte
Wohnung beziehen, auf die sie sich auf der Wohnungsplattform
»Soziales Wohnen online“ (SOWON) bewerben. Zum anderen werden
Wohnungen, die keiner Bindung mehr unterliegen, nach dem Konzept der
sozialen Mietobergrenzen vermietet.

Auch private Akteur*innen werden in die Entwicklung des Minchner
Wohnungsbaus einbezogen: Im Rahmen der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) werden die Planungsbeglinstigten bei der
Baurechtschaffung an den Kosten und Lasten, die durch die kommunale
Bauleitplanung ursachlich ausgeldst werden, beteiligt. Damit werden
Anteile der ErschlieRungsmafRnahmen, wie z.B. Stral3en,
Gemeinbedarfseinrichtungen wie z.B. Kindertagesstatten und
Grundschulen oder Griin- und Ausgleichsflachen von den Privaten
Ubernommen. Insgesamt konnten im Rahmen der Sozialgerechten
Bodennutzung seit 1994 rund 15.000 geférderte Wohnungen in Minchen
geschaffen werden.

b) Welche Parallelen bestehen hier ggf. zum Projektentwicklungsgeschéft?

Die Wohnungsbauprojekte werden entwickelt und die stadtischen Gesellschaften
achten besonders auf Nachhaltigkeit und Optimierung beim Unterhalt. Im Gegensatz
zu privaten Projektentwickler*innen steht in der Landeshauptstadt die dauerhafte
Bestandshaltung im Vordergrund.

a) Welche MaBnahmen kann die Staatsregierung bei der Verwaltung und Verwertung
ihrer Liegenschaften ergreifen, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Wohnbaugrundstlicke des Freistaats Bayern sollten ausschlieBlich fir den
geférderten und preisgedampften (bezahlbaren) Wohnraum verwendet
werden. Darunter fallt auch der Wohnungsbau fiir die Beschaftigten des
Freistaats Bayern (StadiBau) oder der Bau von Studentenwohnungen
(Studentenwerk Miinchen), fiir die der Freistaat zustandig ist. Soweit die
staatliche BayernHeim Wohnungen errichtet, sollten diese nur fiir den
gefoérderten und allenfalls fiir den preisgedampften Wohnungsbau
vorgesehen werden und den Kommunen, in deren Bereich der Bau erfolgt,
unabhangig von der Forderung ein Belegungsrecht eingeraumt werden.
Zudem sollten auch staatliche Grundstiicke fiir den Wohnungsbau, wie bei
der Landeshauptstadt Miinchen bei stadtischen Grundstiicken Ublich, nur
noch im Erbbaurecht vergeben werden.

Soweit die Grundstiicke nicht vom Freistaat Bayern selbst genutzt werden,
sollten diese den Kommunen zu verglinstigten Preisen angeboten
werden.
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b) Wie werden diese Instrumente bewertet?

Der Freistaat Bayern kann und muss mit seinen Grundstiicken einen
substantiellen Beitrag dazu leisten, dass geférderter und bezahlbarer und
langfristig gebundener Wohnraum in der Hand des Staates und der
Kommunen entsteht. Dabei spielen preislich glinstige Grundstiicke mit
langen Bindungen und die dauerhafte Verfiigbarkeit (Erbbaurecht)
sowohl fur den (Wieder-) Aufbau (sieche GBW — Verkauf und Neugriindung
der BayernHeim) eines staatlichen Wohnungsbestandes als auch die
Wohnraumversorgung von Staatsbediensteten und Studierenden eine
zentrale Rolle. Auch der Verzicht auf einen freien Verkauf von Grundstlicken
zu Gunsten einer Vergabe an Kommunen mit Bindungen fir den
geférderten Wohnungsbau und zu glinstigen Preisen ist ein richtiges und
wichtiges Signal fiir die Ausrichtung der staatlichen Liegenschaftspolitik.

c) Wie kann ausreichend bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden?

Die Landeshauptstadt Minchen begrifit es, dass sie in den letzten Jahren
zuverlassig und in gleichbleibender Hohe mit den

Wohnungsbauférdermitteln des Freistaats rechnen konnte. Nur so war es
moglich, jedes Jahr gemal der Zielzahl von 2.000 geférderten Wohnungen

pro Jahr den geférderten Wohnungsbestand in Miinchen zu erhéhen. Die
Landeshauptstadt Minchen begriRt die Neubau-Initiativen des Freistaats
Bayern, wie z.B. die ,Neubausiedlung Oberwiesenfeld“ mit tiber 600

Wohnungen am Olympiapark in Minchen.

Neben den staatlichen Fordermitteln investiert die Landeshauptstadt Minchen auch in
hohem Maf stadtische Mittel in verschiedenen Forderprogrammen fiir
unterschiedliche Einkommensschichten. Mit dem wohnungspolitischen
Handlungsprogramm ,,Wohnen in Miinchen“ werden seit 1989 die notwendigen
Mittel und Grundstiicke bereit gestellt.

Dennoch ist, dies zeigen die zahlreichen Rickmeldungen von ganz
unterschiedlichen Férdernehmer*innen, auch festzustellen, dass die
Forderkonditionen in der staatlichen EOF dringend verbessert werden
mussten, da sie z.B. bei den Kostenobergrenzen sowohl von der Hohe her
als auch von den jahrlichen Anpassungen, weit hinter den tatsachlichen
Kosten und Kostensteigerungen zurickbleiben. Nur eine auskdmmliche
Wirtschaftlichkeit ist die Garantie dafiir, dass sich auch kiinftig gentigend
Interessenten fur (mdglichst noch mehr) geférderten Wohnungsbau finden.
Dies bedeutet auch, dass die staatlichen Wohnungsbauférdermittel
entsprechend dem angepassten Férderbedarf erhdht werden missen.

Es ist sinnvoll, alle vor genannten Moéglichkeiten zu nutzen, um bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen und zu erhalten. Ein wichtiger Punkt ist zudem, dem
Bindungsablauf entgegen zu wirken und den Aufbau eines groRBeren
Bestands an geforderten Wohnungen zu ermdglichen. Dazu sollte eine
vorzeitige Riickzahlung von Fordermitteln ausgeschlossen werden, da
sie zu einem friiheren Bindungsentfall fihrt und langere Bindungen
vorgesehen bzw. erméglicht werden (40 Jahre verpflichtend,
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Fordermdglichkeit in der EOF fir die Dauer eines Erbbaurechts neu
aufnehmen).

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz wurde eine wichtige Grundlage fiir den
Wohnungsbau erlassen. Allerdings ist nun der zligige Erlass einer
Rechtsverordnung durch die Bayerische Staatsregierung fir einen

Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

umzusetzen.

Eine weitere Moglichkeit ist das Vorkaufsrecht auszulben. Jede™r fiinfte
Munchner*in wohnt in einem Erhaltungssatzungsgebiet. Die
Landeshauptstadt hat im Zeitraum seit der Verscharfung der
Abwendungserklarung von Juni 2018 bis Ende 2020 Gesamtkosten von 506
Mio. € fur Ankaufe von Wohnungen ausgegeben. Damit hat sie den
Wohnungsbestand um ber 1.000 Wohnungen vergréf3ert und soziale
Vermietung sichergestellt.

Ein Garant fir bezahlbaren und qualitatvollen Wohnungsbau sind die
Konzeptausschreibungen in der Landeshauptstadt. Die Grundstlicke
werden an die Bauherr*innen mit dem besten Konzept zu einem Festpreis
vergeben. Dabei sind z.B. Miethéhe, Belegungsart, 6kologische Kriterien
und gemeinschaftliche Einrichtungen eine Grundvoraussetzung.

Ein wichtiger Punkt ist weiterhin die kommunale Bodenbevorratung, dies
bedeutet insbesondere, dass Flachen den Kommunen verbilligt zur
Verfligung gestellt werden. Durch den Grunderwerb von Freistaat, Bund und
Bahn hatte die Landeshauptstadt auf den ehemaligen Kasernenflachen und
Bahnflachen die Mdéglichkeit, bezahlbaren Wohnungsbau zu schaffen.

a) Was sind die rechtlichen Voraussetzungen, um eine
gemeinwohlorientierte Liegenschaftspolitik in Bezug auf die Grundstiicke
des Freistaats zu etablieren?

b) Inwiefern schrénken die Vorgaben der Bayerischen Haushaltsordnung
(insh. Art. 63 und 64), der Bayerischen Verfassung (Art. 81) sowie
Grundstiicksverkehrsrechtlinien die Handlungsfelder der IMBY ein?

c) Welche Hiirden gibt es hierbei?

a) Wie ist das Aufgabenspektrum der IMBY derzeit eingegrenzt?

b) Wie ist die IMBY derzeit organisiert?

c¢) Was sind Stédrken und wo gibt es Optimierungsbedarf?
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d) Welche Verantwortung lbernimmt die IMBY im Beratungsprozess
staatlicher Institutionen und Kérperschaften des éffentlichen Rechts
hinsichtlich Ankauf, Verkauf, Anmietung und Vermietung von Immobilien
des Freistaats?

e) Welche Reformen wéren hier von Néten?

a) Wie wird die Zusammenarbeit von IMBY mit den staatlichen
Wohnungsbaugesellschaften, Kommunen, gemeinwohlorientierten und
privatwirtschaftlichen Wohnungsbauakteuren sowie der
Grundstiicksbeschaffungs- und ErschlieBungs-GmbH (BayernGrund)
bewertet und wie kann diese optimiert werden?

Der standige Austausch ist immens wichtig und findet auf verschiedenen
Ebenen und Anlassen statt.

b) Inwiefern kénnte die IMBY im Bereich des Grundstiickserwerbs die
kommunalen, genossenschaftlichen und kirchlichen
Wohnungsbaugesellschaften unterstiitzen?

Bei dem Austausch werden auch Potentiale im Bereich der
Grundstiicke erortert. Die Landeshauptstadt ist auch interessiert an
schwierigen Grundstlicken. Sie entwickelt mit ihren
Wohnungsbaugesellschaften auch komplexe Wohnungsbauprojekte mit
Parkplatziberbauungen, wie z.B. am Dantebad.

c) Inwiefern besteht ein Wettbewerb zwischen den staatlichen
Wohnungsbau- gesellschaften und den kommunalen,
genossenschatftlichen und kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften?

Aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen ergdnzen sich die
Anstrengungen aller und stehen nicht in Konkurrenz. Jede*r
entwickelt nach seinen Mdglichkeiten und das ist wichtig (siehe auch
die Sonderregelung fur den Freistaat Bayern bei der Sozialgerechten
Bodennutzung).

d) Welche Vorteile/Nachteile hétte eine Aufteilung der verschiedenen
Wohnungsbaugesellschaften bzw. der IMBY in die unterschiedlichen
funktionalen Zusténdigkeitsbereiche Landlicher Raum/Kleine Stadte,
MittelgroBe Stddte und Metropol Regionen?

e) Wie hoch schétzen Sie den zusétzlichen Personalbedarf fiir eine derart
geénderte Zusténdigkeitsaufteilung ein?
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f) Ware durch eine Anbindung an und in die lokalen Behérden das
Aufgabenspektrum personell zu bewéltigen und besser handhabbar als
durch eigene Personalaufstockungen und kénnte so das
Aufgabenmanagement verbessert werden?

a) Wie kénnen die IMBY und die staatlichen Wohnungsbaugesellschaften
noch stérker kooperieren und Synergien nutzen bspw. durch eine
strukturelle Reformierung?

b) Wie unterscheiden sich die drei einzelnen Wohnungsbaugesellschaften?

c) Wie wird die Effizienz der bisherigen Strukturen in diesem Kontext
insgesamt bewertet?

d) Welche weiteren Reformvorschldge bzw. Optimierungspotentiale
(auch bzgl. méglicher Zusammenlegungen) kénnten zur
Effizienzsteigerung beitragen?

a) Welche Konsequenzen hat die Kritik des ORH fiir das staatliche
Liegenschaftsmanagement?

b) Wie wird die Qualitét, der im bayerischen
Liegenschaftsnformationssystem gespeicherten Daten bewertet?

Wir freuen uns auf den gemeinsamen Austausch!

Mit freundlichen Griif3en

M&h@ Vu&w

Ulrike Klar
Stadtdirektorin
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Dipl.-Kfm. Hans Maier

Wirtschaftspriifer und Steuerberater
Vorstand und Verbandsdirektor
des VdW Bayern

Die Wohnungswirtschaft

VdW Bayern e.V. - Stollbergstr. 7 - 80539 Miinchen

Bayerischer Landtag

Ausschuss fur Wohnen, Bau

und Verkehr

Maximilianeum Miinchen, 14. Juni 2021
81627 Muinchen I/ 42373 / HMA

Tel.: +49 89 290020-411
hans.maier@vdwbayern.de

Schriftliche Stellungnahme zur Anhérung zum Thema ,,Bayerische Wohnungs-
baugesellschaften und Immobilien Freistaat Bayern” am 22.06.2021

Sehr geehrter Herr Ausschussvorsitzender Kérber,
sehr geehrte Damen und Herren des Ausschusses,

ich bedanke mich fiir die Einladung als Sachverstandiger zur Anhérung des Ausschusses fiir
Wohnen, Bau und Verkehr zum Thema ,Bayerische Wohnungsbaugesellschaften und
Immobilien Freistaat Bayern”. Gerne nehme ich diese Einladung an.

Vorab teile ich lhnen mit, dass ich Verbandsdirektor des VdW Bayern Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaften und -gesellschaften) bin. Die staatlichen
Wohnungsbaugesellschaften BayernHeim GmbH, Siedlungswerk Niirnberg GmbH und
Stadibau-Gesellschaft fiir den Staatsbedienstetenwohnungsbau in Bayern mit beschrénkter
Haftung sind Mitglieder im VdW Bayern.

Dem VdW Bayern gehdren derzeit 493 Wohnungsunternehmen mit einem verwalteten
Bestand von rund 543.000 Wohnungen an. Das sind die kommunalen,
genossenschaftlichen und kirchlichen Wohnungsunternehmen in Bayern, aber auch die
vorstehend genannten staatlichen und einige private Wohnungsunternehmen.

Gemeinsam ist diesen Unternehmen, dass sie aufgrund ihrer sozialen Orientierung ihre
Mieten nach Wirtschaftlichkeitserwédgungen festlegen, nicht aber die in den jeweiligen
Mérkten erzielbaren Mieten verlangen. Die monatliche Durchschnittsmiete Ende des Jahres
2020 Uber alle bayerischen Wohnungen im Bestand dieser Unternehmen betrégt

6,40 €/qm.

Verband bayerischer StollbergstraBe 7, 80539 Miinchen Telefon: +49 89 290020-411 Vorstand nach §26 BGB:
Wohnungsunternehmen www.vdwbayern.de Telefax: +49 89 290020-489 Dipl.-Kfm. Hans Maier WP/StB
(Baugenossenschaften Vereinsregister: hans.maier@vdwbayern.de Dipl.-Volksw. Andreas Pritschet WP/StB

und -gesellschaften) e.V. Amtsgericht Miinchen VR 1291
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Dipl.-Kfm. Hans Maier
Wirtschaftsprifer und Steuerberater
VdW Bayern

Die Wohnungswirtschaft

Nachfolgend erhalten sie vorab meine schriftliche Stellungnahme zu den mich betreffenden
fachlichen Fragen.

Eragen:

a. Welche Organisationskonzepte bzw. Modelle fiir das ffentliche Immobilien- und
Liegenschaftsmanagement gibt es und was sind jeweils Vor- und Nachteile?

b. Welche Parallelen bestehen hier ggf. zum Projektentwicklungsgeschéft?

Das ist fiir die meisten bayerischen Wohnungsunternehmen nicht das Kerngeschft.

[V

. Welche MaBnahmen kann die Staatsregierung bei der Verwaltung und Verwertung
ihrer Liegenschaften ergreifen, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen?

Fir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum kommen alle Liegenschaften in
Betracht,

die noch nicht bebaut sind und sich fiir eine Wohnbebauung eignen oder
bebaute Grundstticke, bei denen fir die bestehende Bebauung keine
anderweitige Nutzung mehr gegeben ist. In diesem Fall miisste aktiv die
Umwidmung in eine Wohnnutzung gepriift werden.

Die Immobilienstrategie des Freistaats ist allerdings flr externe nicht transparent.

Exkurs:

Bei den Grundstlicken der Deutschen Bahn hat sich gezeigt, dass es zwei wesentliche
Aktivitdten gab, die die Umnutzung deutlichgeférdert haben:

a) Eine Einteilung aller Grundstiicke in Nutzungs- bzw. Verwertungskategorien, z.B.
betriebsnotwendig fiir Kernbereiche, eingeschrankt betriebsnotwendig, mittelfristig
nicht betriebsnotwendig bzw. freirdumbar, nicht betriebsnotwendig. Man kann auch
ahnliche Kriterien entwickeln, die sich mit der aktuellen bzw. zukiinftigen Nutzung vor
dem Hintergrund einer moglichen Verwertung befassen.

b) Aktives Kimmern der Verwertungsorganisation um das Baurecht (Baurechtschaffung
bei den Kommunen anstoBen/einfordern und nicht auf die Initiative der Kommune
warten).
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Die Wohnungswirtschaft

Bei der Deutschen Bahn hat das funktioniert, weil man mit der Verwertung Geld
verdienen wollte.

Exkurs Ende

Es braucht also einen Verwertungsanreiz fir IMBY oder die Mitarbeiter von IMBY,
auch dafiir, in eine Diskussion mit den derzeitigen Nutzern zu gehen. Eine
Férderung des bezahlbaren Wohnungsbaues dirfte dann erst nachgelagert zu
den Aktivitdten der IMBY erfolgen, z.B. durch eine Verbilligungsrichtlinie.

Will man diese Liegenschaften zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
nutzen, dann braucht es in den Ballungsraumen zudem eine Zweckbindung fur
diese Liegenschaften. Damit besteht die Moglichkeit, dass auf diesen
Liegenschaften bezahlbarer Wohnraum entsteht. Geeignete MaBnahme ist die
Konzeptvergabe mit klaren Bebauungsvorgaben, gerade im Hinblick auf
geférderte Wohnungen und Infrastruktureinrichtungen. Den Zuschlag bekommt
jeweils das beste Konzept.

Gibt es diese Zweckbindung nicht und werden diese Liegenschaften nach dem
Hochstgebotsverfahren verwertet, dann entsteht auch kein bezahlbarer
Wohnraum.

Weiterhin durfen im Fall der Vergabe eigener Liegenschaften geforderte
Wohnungen nicht zu Spekulationsobjekten werden, das heift, eine
WeiterverauBerung darf erst nach Ablauf langerer Haltefristen erfolgen oder im
Fall der VerduBerungsabsicht wird dem Freistaat, der Belegenheitskommune
oder einer staatlichen bzw. kommunalen Wohnungsbaugesellschaft ein
Ankaufsrecht nach den Vorgaben des neuen Baulandmobilisierungsgesetzes
(Verkehrswert nicht Marktwert!) eingerdumt.

b. Wie werden diese Instrumente bewertet?

Fur die Schaffung von bezahlbaren Wohnungen miissen den Tragern dieser
Wohnungen entsprechende Grundstiicke zur Verfiigung gestellt werden. Dies
muss im Rahmen der Schaffung von Baurecht erfolgen. Wenn hierzu keine
Vorgaben erfolgen, dann wird in den Ballungsraumen auf diesen Grundstticken
kein bezahlbarer Wohnraum entstehen.
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c¢. Wie kann ausreichend bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden?

Die Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2039 des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik geht weiterhin von einem deutlichen Bevolkerungszuwachs in Bayern aus.
Erwartet werden 424.000 Menschen mehr als Ende 2019. Zudem verliert Bayern jahrlich
von den rd. 6 Mio. Wohnungen jahrlich rd. 1 %, also 60.000 bestehende Wohnungen
wegen Ablauf der technischen und wirtschaftlichen Nutzungsdauer. Dies ergibt fir
Bayern aus meiner Sicht einen nachhaltigen Neubaubedarf von deutlich mehr als
60.000 Wohnungen pro Jahr - auch tiber das Jahr 2025 hinaus.

Um diese Fertigstellungszahlen nachhaltig zu erreichen, braucht es die Beteiligung
aller Marktakteure:
- die Privatpersonen und die Bautrdger fir den Eigenheim- und
Eigentumswohnungsbau,

- die freien Wohnungsunternehmen und die Projektentwickler fiir den frei
finanzierten und den geférderten Mietwohnungsbau und

- die sozial orientierten Wohnungsunternehmen fir den frei finanzierten und den
geférderten Mietwohnungsbau.

Durch die Privatisierungen in den Nullerjahren auf Landes- aber in groBem Umfang
auch auf Bundesebene (GAGFAH- und Eisenbahner-Wohnungen) ist der Anteil der
preisginstigen Wohnungen (geférderte Wohnungen, Genossenschaftswohnungen,
Wohnungen der Kommunen im  Eigenbesitz und in kommunalen
Wohnungsunternehmen, kirchliche Wohnungen im Eigenbesitz und in kirchlichen
Wohnungsunternehmen) in Bayern deutlich zurlickgegangen.

Dieser Anteil muss bei einer deutlich zunehmenden Bevélkerung im Freistaat Bayern
wieder erhoht werden, und um dies zu erreichen, braucht es Steuerungsinstrumente
fur Kommunen, damit diese ausreichend Grundstiicke fiir den geforderten
Wohnungsbau bereitstellen kénnen (bspw. SOBON oder Konzeptvergabe) und
deutlich mehr Fordermittel. Deshalb war es beispielsweise fiir Bayern das véllig falsche
Signal, dass der Bund die Wohnraumférdermittel in den Bundeshaushalten 2020 und
2021 um 500 Mio. € gekdrzt hat.

Bayern braucht nachhaltig mehr und nicht weniger Fordermittel, um gentigend
bezahlbare Wohnungen nachzubauen. Nach den Daten des Bayerischen Landesamtes
fur Statistik hat Bayern Ende 2020 rd. 6,3 Mio. Wohnungen, davon rd. 3,1 Mio.
Mietwohnungen. Von den Mietwohnungen sind Ende 2020 nur noch rd. 140.000
Wohnungen o¢ffentlich geférdert. Fir eine funktionierende Wohnraumversorgung im
bevolkerungswachsenden Bundesland Bayern misste der Anteil deutlich hdher liegen.
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Schlagworte wie ,Neue Wohnungsgemeinnitzigkeit” alleine l6sen das
Wohnungsmangelproblem nicht. Auch wenn eine neue Wohnungsgemeinntitzigkeit
in vielen Parteiprogrammen flr die Bundestagswahl enthalten ist, ohne
zusatzliche Férdermittelbereitstellung wird nicht mehr bezahlbarer Wohnraum
geschaffen werden. Und die Frage der (Férdermittel-)bereitstellung ist in diesen
Wahlprogrammen nicht beantwortet worden.

Zudem werden die zusétzlichen Anstrengungen zur Erreichung der Klimaneutralitat
Ressourcen binden, die aus dem Neubau abflieBen werden.

Wir brauchen eine andere Baulandpolitik, wenn das Wohnungsmangelproblem
ernsthaft angegangen werden soll. Ich verweise hierzu auf die vom Bundesverband
Die Stadtentwickler aufgestellten Thesen zur Gemeinwohlorientierten Boden -und
Baulandpolitik.

a. Was sind die rechtlichen Voraussetzungen, um eine gemeinwohlorientierte
Liegenschaftspolitik in Bezug auf die Grundstticke des Freistaats zu etablieren?

Zunachst einmal ist eine gemeinwohlorientierte Liegenschaftspolitik nicht in der
Bayerischen Verfassung verankert. In Art. 106 heiBt es nur: ,Die Forderung des
Baues billiger Volkswohnungen ist Aufgabe des Staates ...".

Die Versorgung mit angemessenem Wohnraum ist Daseinsvorsorge. Eine
Verankerung einer gemeinwohlorientierten Liegenschaftspolitik in der
Bayerischen Verfassung ware fiir die Exekutive hilfreich, soweit sie flr die
Versorgung der bayerischen Biirger mit Wohnraum erforderlich ist.

b. Inwiefern schrinken die Vorgaben der Bayerischen Haushaltsordnung (insb. Art. 63
und 64), der Bayerischen Verfassung (Art. 81) sowie Grundstiicksverkehrsrichtlinien
die Handlungsfelder der IMBY ein?

Die Regelung in Art. 81 der Bayerischen Verfassung ,Das Grundstockvermdgen
des Staates darf in seinem Wertbestand nur auf Grund eines Gesetzes verringert
werden” schréankt meines Erachtens die Handlungsfelder nicht ein, denn da steht
nicht, dass das Ziel die Vermdgensmaximierung, sondern der Werterhalt des
Vermdgens ist. Und auch bei einer gemeinwohlorientierten Liegenschaftspolitik
muss dies meines Erachtens gegeben sein.
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Die Regelungen der Bayerischen Haushaltsordnung missten Uberarbeitet
werden. Insbesondere wére es notwendig, die sog. Konzeptvergabe in der
Bayerischen Haushaltsordnung zu verankern.

Die Bayerischen Haushaltsordnung sieht zwar in Sonderféllen den
Freihandverkauf an Kommunen vor, die dann zu entrichtenden Preise
ermdglichen aber nicht in allen Fallen den geférderten Wohnungsbau.

Wollte man dies ermdglichen, dann bréauchte man eine Regelung zur Festlegung
der Preise, beispielsweise eine Verbilligungsrichtlinie, wie sie der Bund fir die
verbilligte Abgabe von Grundstlicken der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BIMA) beschlossen hat. Die Verbilligungsrichtlinie des Bundes ist noch nicht
ausgereift, geht aber in die richtige Richtung.

Wobei man eines noch einmal klarstellen muss: Die Leistung der &ffentlichen
Hand ist nicht einseitig, sie gibt Grundstiicke unter dem Marktpreis ab und erhélt
als Gegenleistung bezahlbare (gefoérderte) Wohnungen zur Erfillung der
Daseinsvorsorge.

c. Welche Hiirden gibt es hierbei?

a. Wie ist das Aufgabenspektrum der IMBY derzeit eingegrenzt?

b. Wie ist die IMBY derzeit organisiert?

¢. Was sind Stdrken und wo gibt es Optimierungsbedarf?

d. Welche Verantwortung tibernimmt die IMBY im Beratungsprozess staatlicher
Institutionen und Kérperschaften des dffentlichen Rechts hinsichtlich Ankauf,
Verkauf, Anmietung und Vermietung von Immobilien des Freistaats?

e. Welche Reformen wdren hier von Néten?

Die Aufgabenstellung der IMBY ist in Art. 2 des Gesetzes Uiber die Immobilien Freistaat
Bayern klar geregelt. Nach Abs. 1 Satz 1 heiBt es dort, dass die IMBY
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ressorttibergreifend fiir die Verwaltung der staatseigenen und der fiir staatliche
Zwecke genutzten Immobilien zustandig ist.

Wollte man die unter d) genannte Aufgabe und auch die Verantwortung explizit bei
der IMBY ansiedeln, dann miisste meines Erachtens diese Vorgabe in das Gesetz
aufgenommen werden.

a. Wie wird die Zusammenarbeit von IMBY mit den staatlichen
Wohnungsbaugesellschaften, Kommunen, gemeinwohlorientierten und
privatwirtschaftlichen Wohnungsbauakteuren sowie der Grundstiicksbeschaffungs-
und ErschlieBungs-GmbH (BayernGrund) bewertet und wie kann diese optimiert
werden?

Félle der Zusammenarbeit zwischen den kommunalen, kirchlichen und
genossenschaftlichen Wohnungsbauakteuren sind im Mitgliederkreis des VdW
Bayern kaum bekannt. In den bekannten Einzelféllen sind die
Grundstticksankaufe sehr zeitintensiv.

Fir einen Austausch stehen die Mitgliedsunternehmen gerne zur Verfigung.

b. Inwiefern kénnte die IMBY im Bereich des Grundstlickserwerbs die kommunalen,
genossenschaftlichen und kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften unterstiitzen?

Bei der gegebenen Aufgabenstellung der IMBY kdnnten den sozial orientierten
Unternehmen in Gebieten mit erhhtem Wohnungsbedarf die
Wohnbaugrundstlicke, die der Staat nicht mehr benétigt und die die
staatseigenen Wohnungsbaugesellschaften nicht bebauen wollen, angeboten
werden.

¢. Inwiefern besteht ein Wettbewerb zwischen den staatlichen
Wohnungsbaugesellschaften und den kommunalen, genossenschaftlichen und
kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften?

In meiner Wahrnehmung besteht ein solcher Wettbewerb bei den Grundstiicken
kaum bis gar nicht. Der Mangel an Grundsticken fiir den bezahlbaren
Wohnungsbau besteht fir alle Beteiligten, fiihrt aber nicht zwingend zu héheren
Grundstlickspreisen.

Er kdnnte bei den Férdermitteln zum Tragen kommen, wenn die BayernHeim in
Zukunft deutlich mehr baut, und zur Finanzierung EOF-Fordermittel einsetzt. In
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den Planungen ist das so vorgesehen (10.000 Wohnungen bis 2025). Denn dann
besteht die Gefahr, dass nicht mehr ausreichend Mittel fir den geférderten
Wohnungsbau der kommunalen, genossenschaftlichen und kirchlichen
Wohnungsunternehmen zur Verfiigung stehen.

d. Welche Vorteile/Nachteile hétte eine Aufteilung der verschiedenen
Wohnungsbaugesellschaften bzw. der IMBY in die unterschiedlichen funktionalen
Zustdndigkeitsbereiche Léndlicher Raum/Kleine Stddte, MittelgroBe Stddte und
Metropol Regionen?

Akteure fiir den Wohnungsbau sind fast Gberall gentigend vorhanden. Meines
Erachtens fehlt es an passgenauen Férderprogrammen, insbesondere fir den
landliche Raum. Eine solche Aufteilung wiirde zusatzliche Verwaltungskosten
verursachen.

e. Wie hoch schétzen Sie den zusdtzlichen Personalbedarf fiir eine derart gecinderte
Zustdndigkeitsaufteilung ein?

f. Wire durch eine Anbindung an und in die lokalen Behorden das Aufgabenspektrum
personell zu bewiiltigen und besser handhabbar als durch eigene
Personalaufstockungen und kénnte so das Aufgabenmanagement verbessert
werden?

a. Wie kénnen die IMBY und die staatlichen Wohnungsbaugesellschaften noch
strker kooperieren und Synergien nutzen bspw. durch eine strukturelle
Reformierung?

b. Wie unterscheiden sich die drei einzelnen Wohnungsbaugesellschaften?

c. Wie wird die Effizienz der bisherigen Strukturen in diesem Kontext insgesamt
bewertet?
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d. Welche weiteren Reformvorschldge bzw. Optimierungspotenziale (auch bzgl.
méglicher Zusammenlegungen) kénnten zur Effizienzsteigerung beitragen?

a. Welche Konsequenzen hat die Kritik des ORH fiir das staatliche
Liegenschaftsmanagement?

b. Wie wird die Qualitit, der im bayerischen Liegenschaftsinformationssystem
gespeicherten Daten bewertet?

Meine Stellungnahme habe ich nach bestem Wissen und Gewissen verfasst.

Freundliche Gr{jBe

{’FCWA % J

Hans Maier

Die Wohnungswirtschaft

Bayern
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GEWOFAG Holding GmbH, Postfach 83 01 53, 81701 Miinchen GEWOFAG Holding GmbH
BayeriSChen Landtag Ihr/e Ansprechpartner/in:

. Daniel von Sch
Ausschuss fur Wohnen, Bau und Verkehr anietvon schamann
Herrn Ausschussvorsitzenden Sebastian Kérber MdL Telefon: 089 4123-4443
Max-Planck-Strae 1 E-Mail: daniel.von.schamann
81675 Muinchen Goewciagoe

Postanschrift:

GEWOFAG Holding GmbH

. Postfach 83 01 53
vorab per Mail: buero-bauausschuss@bayern.landtag.de 81701 Miinchen

Datum:

14.06.2021

Anhoérung gemaR § 173 der Geschéftsordnung fiir den Bayerischen Landtag

»,Bayerische Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien Freistaat Bayern“
am 22.06.2021

Sehr geehrter Herr Ausschussvorsitzender Kérber,
sehr geehrter Damen und Herren,

die GEWOFAG Holding GmbH bedankt sich fur die Einladung als Sachversténdige zur
Anhérung des Ausschusses fur Wohnen, Bau und Verkehr zum Thema ,Bayerische
Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien Freistaat Bayern®“. Unser Mitglied der
Geschéftsleitung Daniel von Schamann nimmt an der Anhérung am 22.06.2021 gerne Teil.

Aus Sicht der GEWOFAG Holding GmbH kénnen wir zu den folgenden Fragen bereits vorab
und schriftlich Stellung nehmen:

Fragen:

1.
a. Welche Organisationskonzepte bzw. Modelle fiir das offentliche

Immobilien- und Liegenschaftsmanagement gibt es und was sind jeweils
Vor- und Nachteile?

Der Fokus der GEWOFAG Holding GmbH, als 100-prozentige Tochter der
Landeshauptstadt Minchen, ist nicht auf eine Liegenschaftsverwaltung
gerichtet, sondern auf den Bau und die Verwaltung von Mietwohnungen. Hierin
besteht die Kernkompetenz der GEWOFAG als groRter Wohnungsvermieterin in
der Landeshauptstadt Muanchen mit mehr als 37.000 Wohnungen.

GEWOFAG Holding GmbH Telefon: 089 4123-0 Stadtsparkasse Minchen Geschéftsfiihrer: Dr. Klaus-Michael Dengler
Gustav-Heinemann-Ring 111 E-Mail: gewofag@gewofag.de IBAN DE57 7015 0000 1001 1302 26 Vorsitzende des Aufsichtsrats:
81739 Miinchen Internet: www.gewofag.de BIC (SWIFT-Code) SSKMDEMM 3. Birgermeisterin Verena Dietl

USt-ID: DE 270036504 Sitz und Registergericht Minchen, HRB 182 906
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Leitbild unseres Handelns ist nach dem Willen der Landeshauptstadt Minchen
Art. 106 Abs.2 BV, wonach die ,Foérderung des Baues billiger Volkswohnungen
Aufgabe des Staates und der Gemeinden“ ist. Die GEWOFAG begruft es,
wenn der Bayerische Landtag erneut prift und klart, ob und in welchem Umfang
der Freistaat starkere Aktivitdten zugunsten der Schaffung bezahlbaren
Wohnraums entfalten kann und will.

Die effektive Aufgabenerfullung kann sicherlich sowohl im Rahmen eines
Staatsbetriebes erfolgen, als auch — wie es innerhalb der Landeshauptstadt
Munchen seit vielen Jahren geschieht — im Rahmen einer privatrechtlichen
Gesellschaft, insbesondere als GmbH oder AG.

Einen starkeren kooperativen Ansatz, zwischen staatlichen Stellen bzw.
staatseigenen Gesellschaften und den lokalen kommunalen
Wohnungsgesellschaften vor Ort, wirde die GEWOFAG sehr begriRen.
Offentlich-6ffentliche Partnerschaften zugunsten einer weiteren Verstarkung des
Wohnungsbaus innerhalb des Gebietes der Landeshauptstadt Minchen, wirde
die GEWOFAG gerne eingehen, soweit ihre Eigentiimerin die Landeshauptstadt
Munchen dies wiinscht.

b. Welche Parallelen bestehen hier ggf. zum Projektentwicklungsgeschaft?

a.

Staatliches und kommunales Engagement fir den Wohnungsbau muss sich aus
Sicht der GEWOFAG schwerpunktmaRig um die Nutzerinnen und Nutzer
kimmern, die der freie Immobilienmarkt nicht im Blick hat. Es geht hierbei also
vorrangig um die Wohnraumversorgung fir die sog. ,breiten Schichten der
Bevdlkerung“ (so auch der Satzungszweck der GEWOFAG Holding GmbH),
also Menschen, die den unteren und mittleren Einkommensschichten
angehdren.

Ergédnzend - als untergeordnet- solite es den gemeinwohlorientierten
Wohnungsunternehmen maéglich sein, auch Wohnraum zu Marktmieten bauen
und vermieten zu dirfen, um einerseits die Renditen stabilisierenden
Querfinanzierungseffekte in Projekten nutzen zu kénnen und andererseits eine
gute soziale Mischung in Neubau- oder Sanierungsquartieren zu ermdglichen.

Denn in allen Einzelprojekten muss gelten, dass Wirtschaftlichkeitsaspekte zu
beachten sind. Hierin liegt aus Sicht der GEWOFAG eine Gemeinsamkeit zur
privaten Projektentwicklung. Allerdings kénnen -  soweit die
Gebietskorperschaften, so wie die Landeshauptstadt Minchen agieren — dabei
die Renditeerwartungen gegeniiber der privaten Immobilienwirtschaft abgesenkt
werden. Hierin liegt der wohl wesentliche Unterschied zur privaten
Immobilienwirtschaft.

Ein Verkauf von fertiggestellten oder verwalteten Wohneinheiten liegt nicht im
Geschéaftszweck der GEWOFAG. Der Geschéftsansatz eines langfristig
denkenden und nachhaltig wirtschaftenden Bestandshalters ist die Starke
offentlicher Immobilienunternehmen.

Welche MaBnahmen kann die Staatsregierung bei der Verwaltung und
Verwertung ihrer Liegenschaften ergreifen, um bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen?
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Aus Sicht der GEWOFAG stehen hierbei folgende wesentliche Bausteine im
Zentrum:

Wahl eines konstanten Ansatzes in der Wohnungsbaupolitik:

Eine gute und nachhaltige Wohnimmobilienwirtschaft funktioniert nur in
langfristigen  Zyklen. Grundvoraussetzung  fur  eine  erfolgreiche
Wohnungsbaupolitik sind daher die Wahl und Weiterverfolgung konstanter
Ansétze.

Dazu gehért aus Sicht der Bedurfnisse der Munchner Bevélkerung die Bejahung
staatlicher oder / und kommunaler Wohnungsbaugesellschaften, in Erganzung
zu privaten Immobilienwirtschaft. Die Menschen in unteren und mittleren
Einkommensschichten profitieren von einem Bekenntnis dazu, die Frage der
Wohnraumversorgung nicht komplett zu privatisieren, sondern die Dualitat von
offentlicher und privater Wohnungswirtschaft dauerhaft zu akzeptieren und
staatlicherseits zu unterstutzen.

Die nicht vermehrbare Ressource offentlicher Grund sollte weiterhin als —
abgesehen von begriindeten Ausnahmefallen — nicht privatisierbares Gut
verstanden werden. Es ist hilfreich, wenn — wie in der Landeshauptstadt
Miinchen seit Jahrzehnten praktiziet - unabhéangig von der aktuellen
kommunalen Haushaltslage oder anderen Herausforderungen einer
Gesellschaft, Privatisierungen o&ffentlicher Wohnungsbestdnde vermieden
werden, um eine Eingriffsreserve zugunsten der breiten Schichten der
Bevdlkerung zu erhalten und dem Verfassungsauftrag von Art 106 Abs.2 BV
effektiv Geltung zu verschaffen. Eine einmal erfolgte Privatisierung von
Grundsttcken und / oder Wohnraum kann im Nachhinein nur mit erheblichem
finanziellen Mehraufwand riickgéngig gemacht werden, wie Beispiele des
Rickkaufs von Wohnblécken des GBW-Wohnungsbestands auf dem Gebiet der
Landeshauptstadt Minchen es zeigen.

Ausreichende Bereitstellung von Férdermitteln:

Auch hier ist Konstanz gefragt. Férdermittel miissen langfristig und ausreichend
bereitgestellt werden, um eine nachhaltige Schaffung von Wohnraum zu
ermoglichen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass Sozialwohnungen, die in
friheren Jahrzehnten gebaut wurden, in grofRer Zahl aus der sozialen Bindung
herausfallen. Die Férdermittel sollten aus Sicht der GEWOFAG nicht alleine
verstetigt, sondern dem steigenden Bedarf angepasst auch dem Bedarf auf den
Wohnungsmaérkten in Bayern entsprechend erhéht werden.

Wahl kreativer Ansétze:

Um die Gebiete mit Wohnraumknappheit besser zu versorgen, missen kreative
Wege beschritten werden.

So hat die GEWOFAG zum Beispiel bislang keinerlei Berihrungspunkte mit der
IMBY gehabt, um Wohnbauprojekte im Bereich der Stadt Munchen zu
besprechen. Warum gibt es bislang keine offentlich-6ffentlichen Kooperationen
dazu im Stadtgebiet?

Die GEWOFAG sammelt zudem derzeit erste positive Erfahrungen in
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Kooperationen auch mit privaten Wohnungsbau- und Handelsunternehmen.
Eine Erhéhung der Eingriffsreserve zugunsten von Nutzerinnen und Nutzern mit
kleinem und mittleren Einkommen erscheint durch Aufgeschlossenheit
gegenuber offentlich-privaten Partnerschaften als ein ergénzender Baustein
maglich.

Kreativitat ist auch bei der Weiterentwicklung des bauordnungs- und
bauplanungsrechtlichen Regelungskanons wiinschenswert. Eine laufende
Uberprifung und Straffung von rechtlichen Regulierungen beginstigt
Wohnungsbau. Die Méglichkeiten des Baulandmobilisierungsgesetzes sollten in
Bayern genutzt werden.

Bisweilen: Prinzipientreue gegeniiber Partikularinteressen

Wohnungsbau, gerade auch geférderter Wohnungsbau ist nicht immer in der
unmittelbaren Nachbarschaft willkommen. Er ist aber zur Wahrung des sozialen
Friedens in der Gesellschaft und zur Deckung eines elementaren
Grundbediirfnisses eines jeden Bayerischen Biirgers nétig.

Es wére daher winschenswert, wenn  Amtstrdger und auch politischen
Mandatstrager den Wohnungsbau vor Ort auch gegen Nachbarinteressen und
Nachbarinitiativen verteidigen. Es ist aus Sicht der GEWOFAG nur schwer
verstandlich, wenn einzelne Mandatstrager in Zusammenarbeit mit
Nachbarinitiativen sich auf das Verhindern von Wohnungsbau fokussieren.
Nachbarn steht der Rechtsweg gegen sie belastende Neubaugenehmigungen
offen. Die GEWOFAG begruRt dies. Wenn jedoch parallel auch die
Rechtsaufsicht und der Petitionsausschuss des Bayerischen Landtags
eingeschaltet werden, um jenseits der Jurisdiktion Wohnungsbau zu verhindern,
ware es aus Sicht der Bauherrn wiinschenswert, wenn es nicht Mandatstrager
sind, die diese zusatzlichen Mechanismen beférdern.

Wie werden diese Instrumente bewertet?

Diese Frage wurde bereits mit a) beantwortet.

Wie kann ausreichend bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden?

Kernfaktor ist die Bereitstellung ausreichender preisglinstiger Flachen von
Seiten des Freistaates Bayern.

Es wére winschenswert, wenn die IMBY vergleichbare Handlungsspielrdume
und auch —auftrage erhalten wirde, wie es etwa die BIMA mit der Richtlinie zur
verbilligten Abgabe von Grundstucken (VerbR 2018) fur bundeseigene
Grundstucke (insbesondere Konversionsgrundstiicke) hat.

Winschenswert ware es insbesondere, dass kommunale Gebietskérperschaften
aber auch privatrechtliche Gesellschaften, die mehrheitlich im Eigentum von
Kommunen stehen, entbehrliche staatliche Grundstiucke im jeweiligen
Gemeindegebiet erwerben kénnten und zwar

- mittels Erstzugriff
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- und zum Zwecke des geférderten Wohnungsbaus auch unterhalb des
gutachterlich festzustellenden Verkehrswertes.

Nach Vorbild der Verbilligungsrichtlinie der BIMA kénnten dabei
Abschlagsbetrage pro zu errichtender Wohneinheit festgesetzt werden und die
beginstigte Kommune oder kommunale Gesellschaft verpflichtet werden, sich
durch Abgabe einer entsprechenden Zweckerklarung zur fristgerechten
Errichtung zusatzlichen geférderten Wohnraums zu verpflichten.

Nach Kenntnis der GEWOFAG gab es bereits entsprechende Initiativen und
schriftiche Anfragen in dieser Richtung im Bayerischen Landtag (vgl. zum
Beispiel Drucksache 17/21162).

Die schwieriger werdenden Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau
(Baustoffknappheit, gute Baukonjunktur, Regelungen zur Begrenzung von
Mieterhéhungen z.B. in Form von Mietendeckeln, Anforderungen
an nachhaltiges Bauen etc.) erfordern es aus Sicht der GEWOFAG, dass neben
der Bereitstellung kommunaler Wohnraumférderprogramme auch Grundsticke
zu solchen Preisen Gberlassen werden, die die Schaffung von Wohnraum fur die
unteren und mit mittleren Einkommensschichten erméglichen. Die
Landeshauptstadt Minchen verfahrt entsprechend im Rahmen eigener
Wohnraumférderprogramme mit vorhandenen stédtischen Grundstiicken.

SchlieRlich erscheint es aus Sicht der GEWOFAG sinnvoll, den Ansatz der
sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs.5 BauGB) der seitens der
Landeshauptstadt Minchen mit umfangreichen Regularien seinerseits zur
Schaffung von bezahlbarem, sozialem Wohnungsbau im Rahmen von
Bauleitplanverfahren fuhrt, starker landesweit auszurollen. Ohne in die
gemeindliche Planungshoheit einzugreifen, kénnte der Freistaat hierbei durch
Handreichungen und anderweitige Hilfestellungen an interessierte Gemeinden
eine aktivere Rolle in der Anwendung dieser im Baugesetzbuch angelegten
Steuerungsmafnahme einnehmen. Im Gebiet der Landeshauptstadt Minchen
fuhrt die Anwendung der SoBon-Regularien Jahr fur Jahr zur Schaffung
hunderter neuer geférderten Wohnungen, die es ohne diese Regularien nicht
gabe.

Was sind die rechtlichen Voraussetzungen, um eine gemeinwohlorientierte
Liegenschaftspolitik in Bezug auf die Grundstiicke des Freistaats zu
etablieren?

Rechtlicher Ausgangspunkt ist Art. 106 Abs.2 BV, der sicherlich als
Verfassungsauftrag Handlungsanlass dafiir sein kann, einfachgesetzliche
Regelungen wie die Bayerische Haushaltsordnung so auszugestalten, dass der
Freistaat eine aktivere Rolle bei der Schaffung bezahlbaren Wohnraums
einnehmen kann.

Es ware weiterhin zumindest erwagenswert, ob auch die Verfassung ihrerseits
eine Erweiterung dahingehend erhalten kénnte, dass die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum ein Aufgabenfeld darstellt, das durch das
Zusammenwirken aller Gebietskérperschaften bewéltigt werden muss.
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Inwiefern schrianken die Vorgaben der Bayerischen Haushaltsordnung
(insb. Art. 63 und 64), der Bayerischen Verfassung (Art. 81) sowie
Grundstiicksverkehrsrechtlinien die Handlungsfelder der IMBY ein?

Art.81 BV steht einer aktiveren und gegentber den Kommunen kooperativen
Rolle des Freistaats Bayern nach Auffassung der GEWOFAG nicht entgegen.
Eine Verringerung des Grundstockvermdgens des Freistaats ist — selbst bei
verbilligter Abgabe von Grundsticken an Kommunen und kommunale
Gesellschaften — nicht zu befurchten, bei Vergleich mit einer Bewertung aktuell
noch nicht fur den Wohnungsbau verwendeter Grundstiicke. Selbst wenn dies
nicht so ware, erlaubt die Verfassung dies, soweit ein entsprechendes Gesetz
erlassen wirde.

Sollten einzelne Vorgaben der Bayerischen Haushaltsordnung die
Handlungsfelder der IMBY im Hinblick auf eine verstérkte und kooperative Rolle
einschranken, liegt es in der Hand des Bayerischen Gesetzgebers, diese
Bestimmungen entsprechend zu verandern.

Welche Hiirden gibt es hierbei?

Nach dem Vorstehend geschriebenen bestehen aus Sicht der GEWOFAG
jedenfalls keine Hurden, die der Gesetzgeber des Freistaats Bayern nicht
Uberwinden kénnte.

Wie ist das Aufgabenspektrum der IMBY derzeit eingegrenzt?

Wie ist die IMBY derzeit organisiert?

Was sind Stdrken und wo gibt es Optimierungsbedarf?

Welche Verantwortung iibernimmt die IMBY im Beratungsprozess
staatlicher Institutionen und Korperschaften des offentlichen Rechts
hinsichtlich Ankauf, Verkauf, Anmietung und Vermietung von Immobilien
des Freistaats?

Welche Reformen wéren hier von Néten?

Keine Beantwortung dieses Fragenkomplexes durch die GEWOFAG.

Wie wird die Zusammenarbeit von IMBY mit den staatlichen
Wohnungsbaugesellschaften, Kommunen, gemeinwohlorientierten und
privatwirtschaftlichen Wohnungsbauakteuren sowie der
Grundstiicksbeschaffungs- und ErschlieBungs-GmbH (BayernGrund)
bewertet und wie kann diese optimiert werden?

Diese Frage kann die GEWOFAG nur aus ihrer Sicht beantworten. In der
Vergangenheit gab es keine Zusammenarbeit von IMBY und GEWOFAG. Als
grofltes kommunales Wohnungsunternehmen des Freistaates wirde die
GEWOFAG einen fachlichen Austausch, eine Zusammenarbeit bis hin zur
Durchfiihrung auch kooperativer Projekte begrifRen.
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b. Inwiefern konnte die IMBY im Bereich des Grundstiickserwerbs die

kommunalen, genossenschaftlichen und kirchlichen
Wohnungsbaugesellschaften unterstiitzen?

Wie in den vorstehenden Fragen beschrieben, konnte eine wertvolle
Unterstiitzung in der Ubereignung von Grundstiicken zum Zwecke der
Schaffung zusatzlichen (schwerpunktméRig geférderten) Wohnraums liegen.
Auch die Prifung kooperativer Anséatze oder die Einrdumung von Erbbaurechten
auf staatlichen Grundstiicken kénnten geeignete MaBnahmen sein.

. Inwiefern besteht ein Wettbewerb zwischen den staatlichen Wohnungsbau-

gesellschaften und den kommunalen, genossenschaftlichen und
kirchlichen Wohnungsbaugesellschaften?

Aus Sicht der GEWOFAG und somit bezogen auf das Gebiet der
Landeshauptstadt Minchen besteht ein solcher Wettbewerb bis dato nicht.
Leider konnten wir bislang auch keine Anséatze zur Kooperation wahrnehmen.

. Welche Vorteile/Nachteile hitte eine Aufteilung der verschiedenen

Wohnungsbaugesellschaften bzw. der IMBY in die unterschiedlichen
funktionalen Zustidndigkeitsbereiche Lindlicher Raum/Kleine Stadte,
MittelgroBe Stiadte und Metropol Regionen?

Keine Beantwortung durch die GEWOFAG.

. Wie hoch schatzen Sie den zuséatzlichen Personalbedarf fiir eine derart

gednderte Zustindigkeitsaufteilung ein?

Keine Beantwortung durch die GEWOFAG.

Waiére durch eine Anbindung an und in die lokalen Behdrden das
Aufgabenspektrum personell zu bewiltigen und besser handhabbar als
durch eigene Personalaufstockungen und konnte so das
Aufgabenmanagement verbessert werden?

Keine Beantwortung durch die GEWOFAG.

. Wie kénnen die IMBY und die staatlichen Wohnungsbaugesellschaften

noch stidrker kooperieren und Synergien nutzen bspw. durch eine
strukturelle Reformierung?

. Wie unterscheiden sich die drei einzelnen Wohnungsbaugesellschaften?
. Wie wird die Effizienz der bisherigen Strukturen in diesem Kontext

insgesamt bewertet?

. Welche weiteren Reformvorschlage bzw. Optimierungspotentiale (auch

bzgl. moglicher Zusammenlegungen) koénnten zur Effizienzsteigerung
beitragen?

Keine Beantwortung durch die GEWOFAG.
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. Welche Konsequenzen hat die Kritik des ORH fiir das staatliche

Liegenschaftsmanagement?

Wie wird die Qualitat, der im bayerischen
Liegenschaftsinformationssystem gespeicherten Daten bewertet?

Keine Beantwortung durch die GEWOFAG.

Mit freundlichen GrufRen

r. Klaus-Michael Dengler
Geschéftsfiihrer

'p’?v:B < _M\

ppa. Daniel von Schamann
Prokurist



