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,<lnvestoren sollen wissen, woran sie

sind“

Bausenatorin Maike Schaefer iiber Bremens kiinftige Flachen-

politik und staatliche Vorgaben

SILKE HELLWIG

Frau Schaefer, im Koalitionsver-
trag gibt es ein Kapitel namens
Bodenpolitik. Darin heifit es,
dass der Senat eine Bodenstrate-
gie erarbeiten will. Wie sieht sie
aus?

Maike Schaefer: Wir im Ressort
reden lieber von Flachenstrate-
gie. Wir haben eine Strategie er-
arbeitet, die unter der Maxime
steht, mit Grund und Boden
sparsamer umzugehen. Wir sind
ein Stadtstaat mit begrenzter
Flache, fiir sie gibt es die unter-
schiedlichsten Konkurrenzen -
wir brauchen Platz fiirs Wohnen,
fiirs Gewerbe, fiir die Naherho-
lung und Griinflachen. Deswegen
gucken wir genau hin, wenn es
um die Flachenentwicklung geht.

Wie sieht die Strategie aus —
konnen Sie bitte Beispiele
nennen?

Maike Schaefer, Senatorin fiir Stadtentwicklung und
Wohnungsbau, hilt den staatlichen Einfluss auf strate-
gisch wichtige Flachen fiir unverzichtbar. Der Riickkauf
von Grundstiicken ist Teil der Flichenpolitik des rot-
griin-roten Koalitionsvertrags. Maike Schaefer, Senatorin
fiir Stadtentwicklung und Wohnungsbau, halt den staatli-
chen Einfluss auf strategisch wichtige Fldchen fiir unver-
zichtbar.
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Wir sind zum Beispiel dabei, eine Flachenfondsgesellschaft zu griinden.
Mein Ressort hat sich im vergangenen Jahr angesehen, welche Flachen
wir erwerben beziehungsweise in Erbbaupacht oder mittels Konzept-
vergabe vergeben konnen, statt sie zu verkaufen. Das sind stadtweit
zwischen 50 und 100 Grundstuicke. Zudem gilt es, uiber einen Bauland-
beschluss und eine kooperative Baulandentwicklung zu diskutieren. Das
heif3t, dass der Senat verbindliche Regularien fiir Grundstiicksverkdufe
vorschreibt und Investoren beispielsweise am Bau von Erschliefungs-
straflen, einer Kita oder einer Schule finanziell beteiligt werden. Aufder-
dem nutzen wir bei Schliisselprojekten wie bei Coca-Cola/Konnecke,
dem Hachez-Gelande oder dem Steingut-Quartier die Moglichkeit, ein
Vorkaufsortsgesetz zu beschliefen. Ob wir die Flachen dann wirklich
kaufen, ist eine andere Frage. Auf jeden Fall ermoglicht uns das Vor-
kaufsrecht, von Anfang an Einfluss auf die Entwicklung fiir das Gelande
zu nehmen.

Einfluss inwiefern?

Wir legen Standards fiir Klimaneutralitdt fest. Das gilt sowohl fiir den
Umfang der bebauten Flache als auch fiir den Anteil der begriinten Fla-
che sowie fiir die Frage, welche Energiestandards gesetzt werden sollen
und wie das Mobilitatskonzept aussieht.

Muss sich der Staat auch in diesem Feld einmischen?

Ich glaube schon. Der Anspruch der Burgerinnen und Burger ist, dass
sich die Stadt in ihrem Sinne entwickelt. Es ist legitim, dass Investoren
Geld verdienen mochten, es ist ihr Bestreben, viel Wohnraum zu schaf-
fen. Dann gehen die Gebdaude in die Hohe und in die Breite, und die Fra-
ge ist, wie viel Grinflache dann noch bleibt. Wenn wir einen gesunden
Mix haben wollen an Sozialwohnungen, an Griinflachen und Energie-
standards, sollten wir Vorgaben formulieren.

Es gibt doch Vorschriften, die Gebaude begrenzen, beispielsweise
die Landesbauordnung.

Das stimmt. Aber man hat an der Debatte um das Gelande der Sparkasse
am Brill gesehen, dass es zwar eine Festlegung fiir das Areal gibt, aber
die Investoren trotzdem andere Plane hatten, die vier hohe Tiirme vor-
gesehen haben und statt 48.000 Quadratmeter Bruttogeschossflache
rund 72.000.

Daraus ist nichts geworden, weil die rot-griin-rote Koalition dem
nicht zugestimmt hat. Es gab also eine Handhabe. Es hort sich bei-
nahe so an, als waren alle Investoren Ihrer Ansicht nach nur an
maximaler Rendite interessiert, ohne Riicksicht auf die Nachbar-
schaft, den Klimawandel und die Stadtgesellschaft.
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Nein, das ist ausdrucklich nicht meine Meinung. Aber natiirlich haben
wir als Verantwortliche fiir die Stadtentwicklung oftmals andere Vor-
stellungen als ein Investor.

Ist eben das nicht ein Vorurteil? Es gibt Investoren, die aus eige-
nem Antrieb okologische, nachhaltige und soziale Konzepte ver-
folgen.

Beispiel?

Die Dr.-Hiibotter-Gruppe hat den Ehrgeiz, kleine Gartenstadte zu
schaffen, ,, die diesen Namen wirklich verdienen. Es gibt die

, Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen“, die Vereinigung
,wArchitects for future® und die Umweltbank, die solche Projekte
finanziert.

Sicher, man kann mit Investoren Gliick haben, aber man hat es nicht in
der Hand. Wir haben als Stadt Interessen, hinter denen politische Be-
schliisse stehen, und eine Verantwortung, die iber das eine Projekt hin-
ausgeht und die gesamte Stadt umfasst. Deshalb gibt es stadtebauliche
Wettbewerbe, weil wir auch Anspruche an die architektonische Qualitat
haben. Wenn Grundstucke von privat an privat gehen, gibt es ungleich
mehr Diskussionsbedarf, was die Anspriiche angeht. Anders ist es,
wenn die Stadt von vornherein ihre Vorstellungen festlegt. Dann wissen
auch die Investoren genau, woran sie sind.

Laut Koalitionsvertrag will die Stadt auch Flachen zuriickkaufen,
quasi rekommunalisieren. Gibt es dafiir ein Budget?

Die Finanzierung des Flachenfonds ist Teil der Haushaltsberatungen.
Das Geld wird eventuell vom Finanzressort zur Verfiigung gestellt und
konnte durch Umschichtungen frei werden, beispielsweise beim Son-
dervermogen Infrastruktur. Das machen wir auch bei anderen Zielen,
die uns wichtig sind. Wenn wir mehr Geld fiir den Radverkehr ausgeben
wollen, sparen wir es bei den Ausgaben fiir den Strafenerhalt fiir Pkw
ein.

Gibt es bei den Ausgaben fiir die Infrastruktur Umschichtungspo-
tenzial? Gibt es nicht gerade hier Nachholbedarf?

Es geht nicht darum, dass wir Infrastruktur-Projekte streichen, sondern
bestimmte Investitionen verzogern sich auch oder lassen sich verschie-
ben. Wir werden uns das genau ansehen. Das gilt auch fiir den Umfang
des Flachenfonds.

Schulden kommen nicht infrage?
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Die Schuldenbremse gilt nach wie vor, daran wird nicht gertittelt. Der
Bremen-Fonds ist dazu da, die Folgen einer unvorhersehbaren Sonder-
situation abzufedern. Es ist eine Frage der Prioritaten, die wir im Haus-
halt setzen.

Schwierig wird es in der Gewerbeflachenpolitik — wenn ein Inves-
tor kommt und sagt: Ich biete mehrere Hundert Arbeitsplatze will
von Ihren stadtebaulichen Vorstellungen aber nichts wissen.

Vor dieser Frage stehen wir derzeit nicht. Im Gegenteil, wie man an Kel-
logg, Coca-Cola und Rickmers sieht. Wir haben auch da eine Losung ge-
funden, mit der alle Beteiligten zufrieden sind. Die Reismiihle zieht in
ein Gewerbegebiet, wo sie sich weiterentwickeln kann. Ihr ehemaliges
Gelande wird fiir Wohnbebauung frei. Dazu haben wir mit der Kauferin,
der Specht Gruppe, einen Letter of Intent vereinbart — auch das ist im
Ubrigen ein Modell, das die stadtebaulichen und {ibergeordneten Inter-
essen wahrt.

Kommen wir zum Erbbaurecht. Teil der Strategie ist es auch, mog-
lichst keine kommunalen Flachen mehr zu verkaufen, sondern sie
zu verpachten — zumindest, was die Wohnbebauung betrifft. Die
Grof3e Koalition hat meist Flachen verkauft, weil sie Geld brauch-
te, um anderes zu finanzieren. Halten Sie solche Zwangslagen fiir
ausgeschlossen?

Wir verkaufen Flachen da, wo es sich anbietet. Wir legen die Hand nicht
auf jede Flache, die in Bremen zum Verkauf steht, sondern es geht uns,
wie gesagt, um strategisch wichtige Flachen.

Wird vom Erbbaurecht in Bremen schon Gebrauch gemacht?

Ja, sehr umfangreich. Das Erbbaurecht hat in Bremen gewissermafien
Tradition. Vor allem fiir Baugemeinschaften und Genossenschaften ist
das ein attraktives Finanzierungsmodell, aber auch fiir Familien, die
nicht genug Eigenkapital haben, um ein Haus und ein Grundstiick zu fi-
nanzieren - als Alternative zu einer Hypothek.

Es gibt auch Kritiker dieses Modells: Zum einen stellt sich die Fra-
ge, was passiert, wenn der Vertrag auslduft, wenn die Hausbesitzer
sterben und die Laufzeit nur noch kurz ist. Zum anderen kann sich
der Zins andern und - anders als bei einer Hypothek - halt die
Zahlung an, bis das Nutzungsrecht erlischt. Es kann Eigenbedarf
angemeldet werden, oft scheint es Streit um die Entschadigung zu
geben, wenn der Vertrag endet.
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Das halte ich fiir Schwarzmalerei. Das Erbbaurecht ist eine Moglichkeit,
die wir gezielt anbieten wollen, um auch den Menschen das Wohnen im
Eigenheim zu ermoglichen, die ansonsten finanziell dazu nicht fahig
waren. Das ist eine Forderung von sozialem Wohnungsbau. Wenn sich
eine Kommune eindeutig fiir dieses Modell entscheidet, wiisste ich
nicht, was dagegen sprechen sollte, bestehende Vertrage zu verlangern.

Ein Regierungswechsel beispielsweise ...

Die meisten Vertrdge laufen tiber 99 Jahre, ich glaube, das ist Absiche-
rung genug. In vielen Fallen werden die Grundstiicke auch den Pachtern
zum Kauf angeboten, wenn der Pachtvertrag endet und nicht verlangert
werden soll. Das sind jedenfalls unsere Erfahrungen.

Aber Bremen steht weiterhin in der Konkurrenz zum Umland, wo
man eventuell doch auf eigenem Grund bauen kann, weil die
Grundstiicke erschwinglich sind.

Es ist nicht so, dass es in Bremen keine Flachen mehr gabe, die gekauft
und bebaut werden konnten. Gerade auch in Bremen-Nord, wo ich lebe.
Dort entstehen weiterhin Einfamilienhauser auf eigenem Grundstiick.
Wir verfolgen einen Mix, der moglichst allen Umstanden und Wiinschen
der Biirgerinnen und Biirgern gerecht wird. Im Ubrigen beginnt in den
Kommunen im sogenannten Speckgurtel auch ein Umdenken. Die Zei-
ten sind vorbei, in denen die Gemeinden ein Neubaugebiet nach dem
anderen ausgewiesen haben. Auch da wird uber Erbbaurecht-Modelle
diskutiert.

Rot-Griin hat zwilf Jahre in Bremen regiert. Warum wurde diese
Flichenpolitik nicht schon friiher verfolgt?

Die Lage hat sich verscharft: Die niedrigen Zinsen haben zu einem Bau-
boom gefiihrt, die Flachen werden knapper und knapper — bundesweit.
Deshalb ist es an der Zeit, mit dieser knappen Ressource bewusster und
verantwortungsbewusster umzugehen, gerade in einer Stadt, gerade in

einem Stadtstaat. Das tun wir jetzt.

Das Gesprach fiihrte Silke Hellwig.
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