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Zusammenfassung/Summary

Die Stadt Ulm realisiert umfangreiche Wohnungsbauprojekte, um
der steigenden Nachfrage in einem prosperierenden Markt ge-
recht zu werden. Im Umfeld steigender Immobilien- und Miet-
preise gewinnt dabei das Thema ,,Bezahlbarer Wohnraum® immer
mehr an Bedeutung. Mit der seit 1889/90 historisch verankerten
Ulmer Bodenpolitik versucht Ulm den Preissteigerungen ent-
gegenzuwirken und den Markt zum Wohl der Allgemeinheit ein
Stlick weit aktiv zu steuern. Die Ulmer Bodenpolitik ist dabei mehr
als ein strategisches Liegenschaftsmanagementsystem und be-
steht aus sechs Saulen mit unterschiedlichen Schwerpunkten. In
der Saule ,Bodenvorratspolitik“ erfolgt durch eine gezielte An-
kaufsstrategie eine Starkung der Saule ,,Solides Grundvermo-
gen“. Hierdurch gelingt es, die sehr gute (Verhandlungs-)Position
am Markt kontinuierlich auszubauen. Die Saulen ,Wiederkaufs-
recht”, ,Bauplanungsrecht” und ,,Ulmer Vergabe“ stellen die ziel-
gerichtete Stadtentwicklung sicher sowie die Erreichung und ver-
einbarungsgemaBe Umsetzung der stadtischen Vorgaben. Immer
wichtiger ist bei bodenpolitischen Themen regional zu denken,
wodurch auch die Saule ,Interkommunale Zusammenarbeit” zu-
nehmend an Bedeutung gewinnt.

Basis des Modells und Grundvoraussetzung fiir eine gelingende
Umsetzung ist jedoch der vorhandene Riickhalt des Gemeinde-
rats sowie der Fuhrungsspitze. Politische Vorgaben missen da-
her in UIm nicht verschriftlicht oder im Detail geregelt werden.
Die Bodenpolitik wird I6sungsorientiert gelebt und zwar einver-
nehmlich, Gber alle politischen Fraktionen hinweg, im Konsens.

The city of Ulm is implementing extensive housing projects to
meet the rising demand in a prospering market. In an environ-
ment of rising real estate and rental prices, the issue of “affordable
housing” is becoming increasingly important. With the Ulm land
policy, which has been historically anchored since 1889/90, UIm
is attempting to counteract the price increases and to actively
control the market to a certain extent for the benefit of the gen-
eral public. Ulm’s land policy is more than just a strategic prop-
erty management system and consists of six pillars with different
focal points. In the “land stock policy” pillar, a targeted acquisi-
tion strategy is used to strengthen the “solid land assets” pillar.
This enables us to continuously expand our very good (negoti-
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ating) position on the market. The pillars “Right of repurchase”,
“Building planning law” and “Ulmer Vergabe” ensure targeted ur-
ban development as well as the achievement and implementation
of the city’s targets in accordance with the agreement. It is be-
coming increasingly important to think regionally when it comes
to land policy issues, which means that the pillar of “inter-mu-
nicipal cooperation” is also gaining in importance.

However, the basis of the model and the basic prerequisite for
successful implementation is the existing support of the munic-
ipal council and the top management. Political guidelines there-
fore do not have to be written down or regulated in detail in Ulm.
Land policy is lived out in a solution-oriented manner and by mu-
tual agreement, across all political factions, in consensus.

1. Derzeitige Situation am Wohnungsmarkt

Das Statistische Bundesamt prognostiziert der Region Ulm bis
2035 den hoéchsten Einwohnerzuwachs in ganz Baden-Wdrt-
temberg.’ Neben der kontinuierlichen Personalakquise der so-
genannten Hidden Champions der Region, deren Beschaftigte
Wohnraum in Ulm und der Umgebung suchen, verschérft die
Hochgeschwindigkeitsbahnstrecke von Ulm nach Stuttgart in
den kommenden Jahren noch die Situation auf dem Wohnungs-
markt. Mit umfangreichen Wohnbauprojekten reagiert die Stadt
Ulm auf die stetig steigende Nachfrage in einem prosperierenden
Markt. Dabei sieht sie sich konfrontiert mit explodierenden Bau-
preisen, steigenden Zinsen, Mehrkosten fiir fossile Energien, dem
Wegfall staatlicher Forderungen, immer héheren Baustandards,
um nur einige Fakten zu nennen, die den Wohnungsmarkt und
die Baubranche derzeit negativ beeinflussen. Steigende Preise
auf dem Immobilien- und Mietmarkt sind auch in Ulm die Folge
und belasten insbesondere geringverdienende Haushalte. Eine
Trendwende zeichnet sich derzeit nicht ab, zumal aus der Poli-
tik immer neue Vorgaben fiir Neubauten hinzukommen. Die Uni-
versitatsstadt versucht daher mit ihrer historisch verankerten Bo-
denpolitik den Markt ein Stlick weit selbst, aktiv zu steuern, um
bezahlbaren Wohnraum in einem angespannten Wohnungsmarkt
zu schaffen und der breiten Bevélkerung eine hohe Lebensqua-
litdt zu bieten. Dabei war und ist die Wohnungsfrage vor allem
eine Bodenfrage. Die Aktivierung von Grundstiicken ist die zen-
trale Stellschraube flir mehr Wohnungsbau und die Méglichkeit
einer zielgerichteten Stadtentwicklung.

1 Siehe hierzu Bericht Schwébische Zeitung, 15.07.2019, Bevolkerungsvo-
rausrechnung — Ulm wéchst so stark wie keine andere Region im Land,
https://www.schwaebische.de/regional/ulm-alb-donau/ulm/ulm-waechst-
so-stark-wie-keine-andere-region-im-land-247892.
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2. Ursprung der Ulmer
Bodenpolitik

)

Die Stadt Ulm hat dies schon vor sehr lan-

ger Zeit erkannt. Die systematische Bo- §,
den- und Baulandpolitik begann bereits :g
im Jahr 1889/90. Angesichts des star- %
ken wirtschaftlichen Wachstums im Rah- §
men der Industrialisierung war die Bereit- (3,
stellung von glinstigem und bezahlbarem §
Wohnraum fir die vielen Arbeitskréfte, die 3
unter schlechten Bedingungen unterge- __J
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bracht waren, letztendlich der Antrieb fir Riickhalt Gemeinderat — gelebte Politik, wenig schriftliche Vorgaben — Chefsache

die Ulmer Bodenpolitik. Aus der Not he-
raus erwarb die Stadt systematisch pri- Abbildung 1: Die
vate Grundstuicksflachen und arrondierte

damit den bestehenden stadtischen Be-

sitz. Die fehlenden Baufldchen konnten so mit groBem Erfolg ent-
wickelt und neue Baugebiete fur Arbeiterwohnungen ausgewie-
sen werden. Fir ihre vorbildliche Baulandstrategie, die bis heute
kontinuierlich fortgeflihrt wird, wurde Ulm bereits im Jahr 1900
bei der Weltausstellung in Paris ausgezeichnet.2

3. Saulen der Ulmer Bodenpolitik

Die Ulmer Bodenpolitik besteht aber nicht nur aus einer reinen
Bodenvorratspolitik. Sie ist weit mehr als ein strategisches Lie-
genschaftsmanagementsystem und basiert auf derzeit sechs
S&ulen, die im weiteren Verlauf konkretisiert werden. Notwendige
Basis des Ulmer Modells ist der Riickhalt des Gemeinderats und
der Fiihrungsspitze. Bodenpolitik in Ulm ist Chefsache und da-
her wurde die Abteilung Liegenschaften und Wirtschaftsforde-
rung direkt beim Oberbirgermeister verortet. So sind schnelle
Entscheidungen und kurzfristige Mittelbereitstellungen moglich.
Es handelt sich um eine Politik, die einvernehmlich im Konsens,
Uber alle Fraktionen hinweg, gelebt wird, ohne Vorgaben im De-
tail regeln zu missen. Daher finden sich in Ulm keine Baulandbe-
schlisse oder verschriftlichten Regelwerke fiir Baulandmodelle.
Lediglich die Sozialquote wird in der Richtlinie fiir die Errichtung
von preisglinstigen Mietwohnungen geregelt. Der Beschluss bzw.
die Fortschreibung dieser Richtlinie erfolgt in regelmaBigen Woh-
nungsdebatten im Ulmer Gemeinderat. Sie enthélt Regelungen
fur Wohnungsbauvorhaben mit mindestens 50 % Wohnnutzfla-
che im gesamten Stadtgebiet. Der Anwendungsbereich erstreckt
sich dabei sowohl auf stédtische Flachen fiir Vorhaben ab 700
m? Bruttogeschossflache (nach DIN 277), die zu Zwecken des
Geschosswohnungsbaus verduBert werden, als auch auf private

2 Vgl. https://www.ulm.de/leben-in-ulm/bauen-und-wohnen/rund-ums-
grundst%C3 %BCck/grundst% C3 % BCckspolitik.
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Flachen fir Vorhaben, bei denen zusétzliches Baurecht flr eine
Wohnnutzung ab einer Bruttogeschossflache von 700 m2 (nach
DIN 277) geschaffen wird. Laut Beschluss vom 30.03.2022 sind
bei diesen Bauvorhaben, auf mindestens 40 % der Wohnflache
gemaB Wohnflachenverordnung (WoFIV), 6ffentlich geférderte
Wohnungen zur Miete nach den Vorgaben des jeweils glltigen
Landeswohnraumférderungsprogramms zu errichten. Die Woh-
nungen sind mindestens flir die Dauer von 25 Jahren zugunsten
von wohnberechtigten Haushalten zu binden und bei mindes-
tens 40 % dieser sozial geférderten Wohnungen muss gewéhr-
leistet werden, dass eine Belegung bei einer WohnungsgréBe
von mindestens 75 m2 mit bis zu 4 Zimmern, durch 3 Personen
und mehr erfolgen kann.3

3.1. Saule 1: Solides Grundvermdgen

Zwei parallele Entwicklungen, beginnend im 13. Jahrhundert,
waren urséchlich fiir einen reichen Grundstock an stadteigenen
Flachen. Schon sehr friih verfliigte die Stadt tber Grundstlicke
der Hospitalstiftung Ulm, die sich seit 1919 durch Beschluss des
Gemeinderats in kommunaler Verwaltung befindet. Die Hospi-
talstiftung basiert im wesentlichen auf dem 1240 gegriindeten
Heilig-Geist-Spital, einer Griindung der Ulmer Biirgerschaft zur
Kranken-, Alten- und Armenpflege, und erreichte durch zahlrei-
che private Stiftungen und Zuwendungen den heutigen respek-
tablen Grundbesitz von 1500 ha Flache. Aber auch die Stadt Uim
selbst konnte bereits im 13. Jahrhundert insbesondere durch
permanente Zuerwerbe von ehemals wohlhabenden Familien
ihren Grundbesitz immer weiter auf- und ausbauen. Der stadti-
sche Besitz wurde durch die gezielte Ankaufsstrategie der letz-
ten 130 Jahre immer weiter vergréBert. Momentan befinden sich

3 Vgl. https://www.ulm.de/stadt-ulm/home/leben-in-ulm/bauen-und-wohnen/
rund-ums-wohnen/wohnungsbaurichtlinien



32023 fub

Die Ulmer Bodenpolitik Tanja Oelmaier

8,86 €/m?
8,61 €/m?
8,15 €/m? 7/
[ ] . I
. -
gefordert p-Miete freifinanziert Mietspiegel Mietspiegel Kostender
uws uws uws UWS-Bestand Ulm Unterkunft \
(SGBII)
uws C
Ulmer Wohnungs- und
Siedlungs-Gesellschaft mbH

Abbildung 2: Durchschnittsmieten 2022 der UWS im Vergleich zum Mietspiegel Ulmgleich zum Mietspiegel UIm®

40 % der Gesamtgemarkungsflache, 4700ha Grund- und Bo-
den, im Eigentum der Stadt Ulm oder in deren Verwaltung.* Die-
ser reiche Grundstock an stadteigenen Flachen bedeutet Flexi-
bilitdt, und zwar nicht nur flr die Flachenbereitstellung, sondern
vornehmlich fir Verhandlungen. Durch das solide Grundvermé-
gen hat Ulm eine sehr gute (Verhandlungs-)Position am Markt,
da oftmals durch einen Flachentausch die Verkaufsbereitschaft
erreicht werden kann.

3.2. Saule 2: Bodenvorratspolitik

Auftragserwerb

Durch die Bodenvorratspolitik der Stadt erfolgt kein Ausver-
kauf der Fldchen. Im Gegenteil: Im Sinne der Nachhaltigkeit
wird stattdessen darauf geachtet, kontinuierlich Flachen zu er-
werben, um diese fur unterschiedlichste, kommunale Aufgaben
gezielt einsetzen zu kdnnen. So werden nicht nur Grundstticke
fur die Wohn- und Gewerbebebauung benétigt, sondern ebenso
fur die Umsetzung einer funktionierenden, sozialen Infrastruktur.
An Wichtigkeit gewinnen auch zunehmend Themen wie Okolo-
gie und erneuerbare Energien, die mit einem zunehmenden Fl&-
chenbedarf einhergehen. Um die Flachenbereitstellung dauerhaft
zu gewahrleisten, agiert die Abteilung Liegenschaften und Wirt-
schaftsforderung mit ihren Grunderwerbern sehr aktiv am Bo-
denmarkt. Es erfolgt ein ,Auftragserwerb” in Gebieten, die der
Flachennutzungsplan fir Wohn- oder gewerbliche Nutzung vor-
sieht. Dariiber hinaus besteht, ohne dass hier Beschllisse oder

4 Vgl. ebd.

Vorgaben vorhanden wéren, eine strategische Freiheit bei allen
sonstigen Ankaufen.5 Erworben wird zu einheitlichen, vom un-
abhéngigen Gutachterausschuss festgelegten, Bodenrichtwer-
ten. FUr landwirtschaftliche Flachen liegen diese derzeit bei 5,50
Euro/mz2, fur StraBen/Wege /Plétze bei 10,00 Euro/m2, fir Ge-
meinbedarfsflachen bei 16,00 Euro/m2, fur Bauerwartungsland
Gewerbe bei durchschnittlich 30,00 Euro/m?2 und fur Bauerwar-
tungsland Wohnen bei durchschnittlich 60,00 Euro/m?2. Den fai-
ren, jedoch dennoch glinstigen Einkaufspreis gibt die Stadt UIm
beim Verkauf 1:1 weiter, zuzlglich den entstehenden Kosten flr
die Entwicklung und ErschlieBung der Bauflachen.

Finanzielle Mittel

Um einen aktiven Grunderwerb zu ermdglichen mussen die fi-
nanziellen Mittel verlasslich bereitgestellt werden. Ein sinnvoller
Ankauf darf nicht mangels Finanzmitteln scheitern. Ulm hat diese
Notwendigkeit erkannt und stellt im Haushalt, selbst in schwie-
rigen Konsolidierungsphasen, jéhrlich 16 Mio. Euro fir Grunder-
werbe zur Verfligung. Die Summe entspricht durchschnittlich ca.
10-15 % des Gesamtbetrags der Auszahlungen aus Investitions-
tatigkeiten im Finanzhaushalt. Durch diese nachhaltige Vorge-
hensweise stehen auch in den kommenden Jahren Grundstlicke,
fur die Realsierung von Wohnbauprojekten unterschiedlichster

5 Vgl. Beitrag ,Wohnen — Mir kaufet alles“ von Claudia Henzler, Suiddeutsche
Zeitung, 20.07.2020, https://www.sueddeutsche.de/politik/wohnen-mir-
kaufet-alles-1.4972977.

6 Unterlagen UWS zur Durchschnittsmiete 2021: 6,37 Euro/m?2.
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Art oder fur sonstige Entwicklungsflachen, gesichert und lang-
fristig zur Verfligung.
Spannungsfeld Eigentum und Gemeinwohl
Wenn aktive Bodenvorratspolitik betrieben wird, bedeutet dies
immer, sich im Spannungsfeld zwischen Eigentum auf der einen
und dem Gemeinwohl auf der anderen Seite zu bewegen. Daher
ist es wichtig, neben dem reinen Verkaufserlds, weitere Anreize zu
schaffen. Verkauf oder Tausch muss sich fir die Eigentimerseite
ebenfalls lohnen und zwar nicht mehr nur ausschlieBlich mone-
tér. Aus diesem Grund arbeitet die Stadt UIm im Grunderwerb mit
Ruckubertragungsanspriichen fiir Einfamilienhausgrundstiicke.
Wenn groBe Flachen, 2.000-3.000 m2 in Flachennutzungsplan-
gebieten Wohnen/Gewerbe bzw. 20.000-30.000 m2 im AuBen-
bereich, an die Stadt verduBert werden, erhalt der Verkaufer ein
Einfamilienhausgrundstiick angeboten. Der Verkauf erfolgt zwar
zu den normalen Bedingungen der Stadt, die Bauverpflichtung,
den Kaufpreis oder die 10-jahrige Selbstnutzungsverpflichtung
betreffend, aber auBerhalb eines Vergabeverfahrens im Rahmen
der privatrechlichen Kaufvertragsverpflichtung. Dies ist derzeit bei
dem groBen Bewerberiberhang fir Einfamilienhausgrundstiicke
ein groBer Vorteil. Seit 2022 werden Ruckibertragungsanspri-
che auch ohne Selbstnutzungsverpflichtung gewéhrt, allerdings
dann mit der doppelten Flachenabtretung, 4.000-6.000 m?2 in
Flachennutzungsplangebieten Wohnen/Gewerbe bzw. 40.000-
60.000 m2 im AuBenbereich. Zuséatzlich wird in diesen Fallen Ein-
fluss auf die Mieth6he genommen. So erfolgt fir die Dauer von
10 Jahren vertraglich eine Deckelung auf den entsprechenden
Mittelwert des Mietspiegels der Stadt Uim.
Ulmer Mietpreisbremse und Partnerin flir die gesamte Region
Insgesamt versucht die Stadt UIm explodierende Mieten, so gut
es geht, zu verhindern. Durch die konsequente Bodenvorratspoli-
tik stehen immer ausreichend Bauflachen fur eine Entwicklung zur
Verfligung, die am Markt frei verkauft werden. Das Erstzugriffs-
recht auf ca. 20-30 % der Flachen in Neubaugebieten hat aber
immer die stédtische Wohnungsbaugesellschaft, die Uimer Woh-
nungs- und Siedlungsgesellschaft (UWS). Die 100 %ige Tochter
profitiert in jedem Gebiet von der Flachenbereitstellung und so
sind mittlerweile ca. 1/3 aller Mietwohnungen auf der Gemarkung
Ulm, rund 11000 Wohnungen, im Eigentum der stadtischen Toch-
ter oder einer Wohnungsgenossenschaft, reinen Bestandshaltern
von kostenglinstigen Mietwohnungen. Dies hat natirlich sicht-
bare Auswirkungen auf die Mietpreise, die deutlich, durchschnitt-
lich ca. 25 %, unter dem ortsliblichen Mietspiegelniveau von der-
zeit 8,61 Euro/m? liegen. Damit ist die UWS zusammen mit den
Genossenschaften die Ulmer Mietpreisbremse par excellence.
Am Markt wird, durch die gute Mischung aus geférderten und
frei fianzierten Wohnungen, eine breite Bevélkerungsschicht be-
dient. Besonders Mieter mit kleinen und mittleren Einkommen
profitieren von den giinstigen, noch bezahlbaren Mieten, die bei
der UWS Uber den Gesamtbestand hinweg durchschnittlich bei
132

6,57 Euro/m? liegen. Durch die Bodenvorratspolitik kann dem-
nach ganz konkret bezahlbares Wohnen ermdglicht werden, pure
stadtische Sozialpolitik, welche beweist, dass GroBstadt und be-
zahlbarer Wohnraum sich nicht zwangslaufig ausschlieBen mus-
sen. Durch ihre Bautétigkeit ist die Ulmer Tochter zudem ein ver-
lasslicher Partner fur das Handwerk sowie die Bauunternehmen.
Die jahrlichen Bauauftragsvolumina im zweistelligen Millionenbe-
reich sichern mittelbar Arbeitsplatze in Uim und der Region. Die
UWS ist somit ebenfalls ein wichtiger Baustein fuir die kommu-
nale Wirtschaftsférderung. Wirtschaftlich kann dies jedoch nur
gelingen, da die Renditeanforderungen niedrig sind und ledig-
lich die Investitionen refinanziert werden mussen. Die stédtische
Tochter verzichtet in der Bestandshaltung bewusst auf mogli-
che Gewinne durch hdhere Mieteinnahmen, die laut Mietspiegel
durchschnittlich bei 8,15 Euro/m? liegen kdnnten. Im Vergleich
zum Vorjahr ist aber auch bei der UWS eine Mietpreissteigerung
im Wohnungsbestand, unter anderem aufgrund der zahlreichen
Neubauprojekte, nicht vermeidbar’. Ohne eine neue und vor al-
lem ,,angemessene Forderkulisse kdnnen wir zuklinftig keine be-
zahlbaren Neubaumieten mehr gewahrleisten”, so Geschaftsfih-
rer Dr. Frank Pinsler.8

3.3. Séule 3: Wiederkaufsrecht

Das Wiederkaufsrecht fiir unbebaute, enemals stadtische Grund-
sticke ist in den Kaufvertragen schon seit 1890 verankert und
mittels einer beschrénkt personlichen Dienstbarkeit im Grund-
buch dinglich gesichert. Wenn die Baufertigstellungsfrist, die auf
2-3 Jahre begrenzt ist, nicht eingehalten wird, dann ermdglicht
das Wiederkaufsrecht die Riicknahme des unbebauten Grund-
stlicks und zwar zum urspriinglich bezahlten Preis, ohne Ersatz
der Kaufnebenkosten und ohne Verzinsung. Hierdurch kénnen
sowohl Spekulationen mit unbebauten Grundstiicken als auch
unschéne Baullicken in Neubaugebieten verhindert werden.
Insbesondere beim Geschosswohnungsbau gibt die Stadt die
Féden bis zum Schluss nicht aus der Hand. Ein Verkauf des
Grundstiicks erfolgt nur, wenn die Planungen final abgestimmt
sind oder bereits eine Baugenehmigung vorliegt. Alle plane-
rischen Inhalte werden dann verpflichtender Bestandteil des
abzuschlieBenden Kaufvertrages. Fur die 10-jdhrige Selbst-
nutzungsverpflichtung im Einfamilenhausbereich und bei Bau-
herrengemeinschaften erfolgt ebenfalls eine vertragliche Ver-
einbarung. Bis 2022 wurde eine Nichteinhaltung dieser Vorgabe
lediglich mit einer Vertragsstrafe oder Nachzahlungsverpflichtung
sanktioniert. Heute wird auch hier ein Wiederkaufsrecht fur die
Zeitdauer der Selbstnutzungsverpflichtung im Vertrag vereinbart
und im Grundbuch gesichert. Hierdurch gelingt es, fur die Dauer
der Selbstnutzung, Spekulation mit bebauten, ehemals stadti-

7 Unterlagen UWS zur Durchschnittsmiete 2021: 6,37 Euro/m?2.
8 Vgl. metropolis 01/2022, Interview Dr. Frank Pinsler, S. 40/41.
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Abbildung 3: Bestehendes Baugebiet mit ausgesparter Privatflache

schen Grundstiicken zu verhindern. Das Wiederkaufsrecht lasst
der Stadt die Méglichkeit offen, das Grundstiick mit dem Ge-
bdude zum Verkehrswert selbst zu erwerben oder aber mittels
einer Abwendungsvereinbarung den Verkaufspreis an Dritte bzw.
den kiunftigen Mietzins zu steuern.

3.4. Saule 4: Bauplanungsrecht

AuBenbereich

Das Bauplanungsrecht ist mit eines der wichtigsten Instrumente
im Rahmen der Ulmer Bodenpoltik. Die Stadt gibt hier nicht nur
die stadtplanerischen Ziele sehr selbstbewusst vor und strebt
diese konsequent an, sondern verfolgt auch bodenpolitische
und soziodkonomische Zielsetzungen. Grundsétzlich wird neues
Baurecht nur fur Grundstiicke geschaffen, die sich im Eigentum
der Stadt UIm befinden. Dies sind vor allem die klassischen Au-
Benbereichsfalle. Neue Baugebiete entstehen hier nur, wenn die
Stadt vorab die Flachen zu 100 % erworben hat. Fir die Eigen-
timer der landwirtschaftlichen Flachen bedeutet dies, dass sie
Bauerwartungsland quasi ausschlieBlich an die Stadtverwaltung
verkaufen kénnen, denn Flachen, die vorab nicht verkauft wer-
den, finden keine Beriicksichtigung in einem Bebauungsplan.
Daher lohnt sich Spekulation mit unbebauten AuBenbereichsfla-
chen ohne Baurecht in Ulm nicht. Das Preisniveau im Ankauf wird
durch einen privaten Markt somit in diesen Fallen nicht negativ
beeinflusst. Trotzdem liegt beim Ulmer Modell die Entscheidung
fur einen Verkauf letztendlich immer beim Eigentiimer. Andernorts
gangige, im Baugesetzbuch verankerte, Instrumente der Bau-
landmobilisierung wie Umlegungen (§§ 45 ff BauGB) oder stad-

tebauliche EntwicklungsmaBnahmen (§§ 165 ff BauGB) prakti-
ziert die Stadt Ulm nicht.

Aufgrund des Ulmer Zwischenerwerbsmodells ist es oftmals er-
forderlich in Entwicklungsabschnitten zu arbeiten und darauf zu
achten, dass Teilplanungen verbleibende Privatflachen nicht er-
schlieBen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang aber zu ak-
zeptieren, dass Uber mehrere Jahre hinweg ein angedachtes
Baugebiet nicht oder nur in Teilen entwickelt werden kann. Bei
einem angespannten Wohnungsmarkt wird solch ein Vorgehen
in der Bevdlkerung nicht immer positiv aufgenommen. Daher ist
der Ruckhalt der Fiihrungsspitze und des Gemeinde- bzw. Ort-
schaftsrates enorm wichtig. Die Stadtspitze muss diese stritti-
gen Themen politisch, zum Wohl der Allgemeinheit, aushalten
kénnen. Denn oft wére die Verkaufsbereitschaft durch héhere
Erwerbspreise zu erreichen, welche jedoch zwangslaufig immer
zu hdéheren Verkaufspreisen fliihren und damit den Immobilien-
und Grundstiicksmarkt negativ belasten.

Innenbereich

Eigentimer von Flachen, auf denen schon Baurecht aufgrund
der Lage des Grundstiicks in einem Bebauungsplangebiet oder
einem unbeplanten Innenbereich besteht, erhalten ein erweiter-
tes oder gedndertes Baurecht auch dann, wenn ein Zwischener-
werb nicht gelingt oder erst gar nicht forciert wird. Die Stadt ist
dann zwar nicht Eigentiimerin der zu entwickelnden Flachen, sie
verfolgt aber weiterhin konsequent ihre Ziele und Forderungen.
Diese werden dann in stadtebaulichen Vertragen (§ 11 BauGB)
oder Durchfiihrungsvertragen (§ 12 BauGB) fixiert und geregelt.
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Abbildung 4: Rege Bautatigkeit im Quartier ,Am Weinberg*®

Wichtig ist der Stadt bei Projekten, die sie nicht selbst umsetzt,
dass diese trotzdem einen Beitrag zum Wohl der Allgemeinheit
leisten und sich an den festgelegten, stadtebaulichen Vorgaben
orientieren. In einem guten partnerschaflichen Miteinander kon-
nen so wichtige Nachverdichtungen in der Innenstadt realisiert
und unzureichend ausgenutzte Wohnbauflachen zukunftsorien-
tiert entwickelt werden. Es lohnt sich also, die kommunale Pla-
nungshoheit in allen Fallen stets sehr selbstbewusst und konse-

quent wahrzunehmen.

3.5. Saule 5: Ulmer Vergabe

Die Vergabe von Grundstiicken fir Geschosswohnungsbau-
projekte erfolgt in Ulm im Rahmen der Ulmer Vergabe, die sich
an einer Konzeptvergabe orientiert. Der Verkaufspreis wird im
Vorfeld kalkuliert und festgesetzt. Es erfolgt somit im Wett-
bewerb keine Vergabe nach Hochstgebot, sondern die Stadt
legt vielmehr Wert auf die Umsetzung ihrer vorab festgeleg-
ten stadtischen Ziele. Vor jeder Ausschreibung werden, in en-
ger Kooperation mit der strategischen Sozialplanung sowie
der Stadtplanung, die konkreten Bedarfe im Quartier erho-
ben. Diese Inhalte stellen die Basisvorgaben und Mindeststan-
dards der Ausschreibung dar, zusammen mit den Vorgaben
der Richtlinie fur die Errichtung von preisgiinstigen Mietwoh-

9 Bildmaterial UWS.
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nungen. Fehlt beispielsweise eine hausérztliche Versorgung im
Umfeld wird dies in der Ulmer Vergabe als Umsetzungsvoraus-
setzung benannt. Dariliber hinaus bestehen wenige Vorgaben,
vielmehr werden offene Vergabekrierien mit wenigen Pflichten
formuliert. Gleichwonhl sollen aber die eingereichten Konzepte
zu sozialen, wirtschaftspolitischen/&konomischen und stadte-
baulich/umweltpolitischen Vergabezielen Aussagen machen,
die durch eine Vergabekommission, bestehend aus Teilen der
Verwaltung, des Gemeinderats sowie externen Fachleuten, be-
wertet werden. Die Kommission erhélt sémtliche Angebote in
anonymisierter Form, um zu gewabhrleisten, dass bei der Ver-
gabeentscheidung der Fokus auf dem Konzept und nicht auf
dem Bietenden liegt. Die Stadt formuliert sozusagen ein nie-
derschwelliges Angebot, das von den Akteuren unterschiedlich
interpretiert wird und in einem Gegenangebot mindet. Durch
diese offene Herangehensweise erhélt man letztendlich einen
bunten BlumenstrauB unterschiedlicher Konzepte, deren Inhalte
weit Uber die formulierten Mindestanforderungen hinausgehen.
Nicht nur eine Nutzungsmischung ist die Folge, sondern zu-
satzlich eine hohe stédtebauliche Qualitat.

Im neuen Wohnquartier ,,Am Weinberg“ entwickelt sich derzeit,
nach Stilllegung der ehemaligen Hindenburgkaserne, auf 8,5ha
Flache ein Stadtquartier mit rund 900 Wohneinheiten flir zukiinf-
tig ca. 2000 Bewohnerinnen und Bewohner. Bereits 40 % der
Grundstiicksflachen wurden im Rahmen der Ulmer Vergabe ver-
geben. Die eingereichten Konzepte Uiberzeugen durch eine gute
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Nutzungsmischung, eine sehr hochwertige Architektur sowie at-
traktive, 6ffentliche und private Freirdume mit hoher Aufenthalts-
qualitét. Das Angebot reicht von der Kindertagesstatte Uiber ei-
nen &ffentlichen Quartiersplatz bis hin zu vielen sozialen Themen
und Bereichen, die in den Konzepten verankert sind. Neben di-
versen Betreuungs- und Unterstiitzungsangeboten werden neue
Mobilitéts- und Energiekonzepte umgesetzt, aber auch beispiels-
weise ein kostenglnstiger Eigentumserwerb speziell flr junge
Familien erméglicht.

3.6. Saule 6: Interkommunale Zusammenarbeit

Gewerbe

Seit nunmehr 23 Jahren besteht im Bereich der Gewerbeansied-
lungspoltik eine landeriibergreifende Kooperation mit der Stadt
Neu-UIm. Der am 01.01.2000 gegriindete Stadtentwicklungsver-
band Ulm/Neu-UIm10, eine grenzliberschreitende Wirtschafts-
férderungseinrichtung, realisiert Gewerbeflachenvermarktung,
Standortentwicklung und Wirtschaftsférderung aus einer Hand.
Damit stérkt der Verband seit Jahren seine Wettbewerbsfahigkeit
unter Nutzung vorhandener Fldchenentwicklungspotentiale. Die
Konkurrenz der beiden Stédte im Bereich der Unternehmensak-
quise wurde durch die Griindung auBer Kraft gesetzt. Zusam-
men mit weiteren Kooperationspartnern wird regional im Sinne
des Wirtschaftsstandorts gedacht und zwar ohne Preiskampf.
Die Preise flr Gewerbegrundstiicke sind aufeinander abgestimmt
und die Frage der zu erzielenden Gewerbesteuer spielt bei An-
siedlungsentscheidungen des zustandigen Gremiums'! keine
Rolle. Denn die oberste Maxime ist es, fur die anfragenden Unter-
nehmen, den am besten passenden Standort in der Region zu fin-
den. Oftmals gelingt dies auch mit Bestandsimmobilien, die zum
Kauf oder zur Miete, Uber die gemeinsam betreute Objektborse,
angeboten werden. Den Verbandsvorsitz fuhrt jahrlich wechsel-
weise der Oberbirgermeister aus Ulm Gunter Czisch bzw. seine
Neu-Ulmer Kollegin, Frau Oberblrgermeisterin Katrin Albsteiger.

Wohnen

In jingster Zeit werden im Bereich der Wohnbauflachen die be-
stehenden Kooperationen und partnerschaftlichen Verbindungen
verstarkt genutzt. Ulm stellt stadteigene Grundstiicke, die auf der
Gemarkung der Kooperationspartner liegen, fir die Wohnbauent-
wicklung zur Verfiigung. Im Schulterschluss wird versucht, inter-
kommunale Wohngebiete entlang von Gemarkungsgrenzen zu
realisieren. Wo es in der Kernstadt Ulm zunehmend schwer fallt,
Einfamilienhausbebauungen bereitstellen zu kénnen, funktioniert
dies in den Teilorten oder Partherkommunen derzeit noch sehr
gut. Ziel soll es sein auch in Zukunft, allen Bevélkerungsschich-

10 Offentlich-rechtlicher Zweckverband nach bayrischem Recht mit Sitz in
Neu-UIm, vgl. https://stadtentwicklungsverband.ulm.de/wir-ueber-uns/.
11 = Verbandsversammlung des Stadtentwicklungsverbands Ulm/Neu-UIm.

ten, bedarfsorientiert, Wohnen zu ermdglichen. Umso mehr das
Wohnen allerdings in die AuBenbereiche verlagert wird, desto
konkreter missen aber Themen wie gute Nahversorgung oder
OPNV-Anbindung bei den Planungen mitgedacht und beriick-
sichtigt werden. Fir die Realisierung sind ebenfalls wiederum
verlassliche Partner notwendig, die gemeinsam die vereinbar-
ten Ziele umsetzen.

4. Ausblick

Sicher ist, dass die kommenden Jahre am Wohnungsmarkt nicht
einfacher werden. Ganz im Gegenteil: Durch die jahrlich statis-
tisch und faktisch zunehmende Knappheit an Wohnraum, vor al-
lem in prosperierenden Stadten, stehen die Kommunalverwaltun-
gen weiterhin vor groBen, nicht nur bodenpolitischen Aufgaben.
Die Aktivierung von Grundsticken ist und bleibt dabei weiter-
hin eine zentrale Notwendigkeit und die Stellschraube fiir mehr,
kommunal gesteuerten, Wohnungsbau. Ulm setzt deshalb ihre
aktive Bodenpolitik in bewéahrter Art und Weise fort, um weiterhin
die groBen Herausforderungen der Wohnungsversorgung, als Teil
der kommunalen Daseinsvorsorge, meistern zu kénnen. Nur so
kann es Ulm gelingen, weiterhin als attraktiver Wohnstandort fiir
alle in der Region zu bestehen und dem Bedarf, gerade im be-
zahlbaren Mietpreissegment, gerecht zu werden.
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WichernstraBe 10, 89073 Ulm

Telefon: 0731/161-2300

E-Mail: t.oelmaier@uim.de
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