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Offentlich geforderter Wohnungsbau

Handlungsmadglichkeiten fir Neufahrn

1. Einfuhrung

In dem Bericht soll -nicht abschlieRend- aufgezeigt werden, welche Handlungsmaoglich-
keiten dem Gemeinderat zur Verfiigung stehen, um den gefdrderten Wohnungsbau kurz-
fristig anzugehen und damit dem Mangel an bezahlbaren Wohnraum entgegenzuwirken.*

Folgende Punkte in einer konzeptionellen Herangehensweise sind von Bedeutung:

e Prioritét: Die Schaffung von zusétzlichem ,bezahlbarem* Wohnraum auf einige Jahre

hinaus steht an oberster Stelle flr die Kommunen gerade in unserer Region.

e Ziel: Eine ,Losung” der Wohnraumfrage ist utopisch, eine spurbare Entspannung ist

aber als Ziel mdglich.

e Gelegenheit: Durch die aktuelle gro3zugige Férderung, v.a. den ,Bayernpakt”, ergibt

sich nun die Mdglichkeit, MaRnahmen deutlich kostenreduziert finanzieren zu kénnen.

e Konzept: Fir konkretes Handeln greifen verschieden Themen ineinander, die in ei-

nem Konzept zusammen zu sehen bzw. zu fihren sind.
e Inhalt: Das ,Drehbuch” soll die Konzeption fur ,6ffentlich geférderten Wohnungsbau®
in unserer Gemeinde sein, welches in regelmafigen Abstanden fortgeschrieben wer-

den soll.

o Politische Entscheidung: Soweit der Gemeinderat dem Konzept zustimmt, soll es als

Handlungsgrundlage fur die nachsten Jahre dienen, um erste mdgliche bzw. nétige

Mafnahmen auf den Weg zu bringen.

! Informationsbrief des Bayerischen Stadtetages Mai 2015 ,Impulse zur Schaffung von mehr Wohnraum nétig*
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2. Ausgangslage

Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum ist eine kommunale Aufgabe. Woh-
nungsbau ist als zentrale Aufgabe der kommunalen Daseinsvorsorge in der Bayerischen
Verfassung verankert. Die Kommunen konnen dies eigenstandig, aber auch partner-
schaftlich tber Wohnungsbaugesellschaften erledigen. Die Gemeinde Neufahrn ist seit
1998 nicht mehr Mitglied der ,Wohnungsbau GmbH des Landkreises Freising®. Sonstige

partnerschaftliche Bindungen gibt es nicht.

Aktuell gibt es in Neufahrn 59 ,Sozialwohnungen®, die u.a. von der Gemeinniitzigen
Wohnungsgesellschaft Oberbayern und Schwaben GmbH unterhalten werden. Die zwi-
schenzeitlich abgelaufene Sozialbindung wurde durch die Inanspruchnahme 6éffentlicher
Fordermittel wieder ,aktiviert”. Soweit die Darlehen vorzeitig getilgt wirden, -die Moglich-
keit besteht jederzeit, - gibt es noch eine Nachwirkungsfrist von 10 Jahren, bis die Woh-
nungen aus der Bindung fallen. Die Bindungsfrist der gemeindeeigenen 17 ehemaligen

»S0zialwohnungen® ist dagegen im Jahr 2012 ausgelaufen.

Seit 2010 sind laut Immaobilienverband IVD Sid die Mieten bei Bestandswohnungen um
23,5 % gestiegen.? Ca. 12,52 € pro m? betrégt It. Immobilienportal Immowelt die durch-
schnittliche Kaltmiete in Neufahrn im Jahr 2015. Die Hypovereinsbank sieht in ihrer aktu-
ellen Expertise die Kaltmieten in Neufahrn zwischen 10,50 € und 13,00 €/mz2.® Bezahlba-
rer Wohnraum fir bestimmte Personen und Personengruppen im unteren Einkommens-

bereich ist so gut wie nicht mehr vorhanden.

Preiswerten oder bezahlbaren Wohnraum zu schaffen gehért damit zu den aktuell grof-
ten kommunalen Herausforderungen. Die vermeintliche Lagegunst der Gemeinde Neu-
fahrn im Ballungsraum stellt gleichzeitig eine Belastung fir die Einkommensschwachen
und - schwéchsten in unserer Gemeinde dar. Hohe Baukosten, steigende Baulandpreise
und ein deutliches Nachfrageplus gegentiber dem Angebot macht den Wohnungsbau
und damit den Wohnraum teuer. ,Alte” Sozialwohnungen fallen aus der Bindung. Zusatz-
liche Aufgaben, wie die Unterbringung von anerkannten Flichtlingen, sind kurz- bis mit-
telfristig zu bewaltigen. Mietnebenkosten werden steigen. All dies fuhrt dazu, dass die
Miete fur viele unserer Mitblrger und Mitblrgerinnen absehbar nicht mehr bezahlbar sein

wird.

2 siiddeutsche Zeitung -Lokale Nachrichten Freising- vom 08.06.2015 ,Flucht in den Norden*
3 Munchner Merkur -Freisinger Tagblatt- vom 07.07.2016 ,Der Immobilienmarkt im Landkreis*
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Wohnungspolitik auf kommunaler Ebene bedarf eines Gesamtkonzeptes, welches den
Wohnungsneubau, den Wohnungsbestand und die Wohnungsaufsicht beinhaltet. Die
Gemeinde sollte alle Handlungsmdglichkeiten ausschdpfen, um dem sozialen Druck ent-

gegen zu wirken und der Herausforderung gerecht zu werden.

3. Bedarfszahlen zu Einkommens- und Bevdlkerungsgruppen

Im langjéhrigen Mittel werden durchschnittlich 60 Wohnberechtigungsscheine vom Land-
ratsamt Freising ausgestellt. Von August 2015 bis 31. Juli 2016 wurden 55 Wohnberech-
tigungsscheine beantragt. Von diesen lagen 38 Wohnungssuchende im Bereich der Ein-
kommensgruppe |, 1 in Il und 2 in Einkommensgruppe lll. 8 wurden abgelehnt und 6 An-
trdge waren im Erhebungszeitraum noch nicht bearbeitet. Einkommensstufen bzw. Ein-
kommensgrenzen kénnen der Ubersicht tiber die Wohnraumférderung in Bayern, her-
ausgegeben von der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des In-
nern, fir Bau und Verkehr mit Stand Januar 2016 entnommen werden. Der Quadratme-
terpreis fur die Miete (,zumutbare Miete") ist ebenfalls nach Einkommensklassen gestaf-
felt.

Prazise Angaben zu bestimmten nachfragenden Personengruppen (Familien mit Kindern,
Alleinerziehende, Schwangere, Behinderte oder altere Personen) liegen im Landratsamt
Freising nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach geeignetem

Wohnraum insoweit alle Personengruppen und Bevdlkerungsschichten betrifft.

Nach Auskunft des Landratsamtes Freising ist mit einer erheblichen Dunkelziffer
zu rechnen, also mit Personen, die keinen Antrag stellen, da diesen bekannt ist
bzw. die Information vom Amt selbst erhalten, dass auf absehbare Zeit keine Woh-

nungen zur Verfligung stehen.

4. Qualitat, Umfang und Kosten des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus

4.1. Qualitat

Der offentlich geférderte Wohnungsbau wird vom Freistaat Bayern unterstitzt bzw. ge-
fordert. Die Genehmigungsstellen (Regierung von Oberbayern) legen Wert auf Qualitat
des Wohnungsbaus und auf attraktive Lagen des Grundstiicks. Mdgliche Standorte in

Neufahrn wurden mit der Regierung von Oberbayern diskutiert, Fordermaoglichkeiten
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besprochen. ,Billig-Losungen” werden nicht geférdert. Auch kleinere Anlagen mit z.B.
12 Wohneinheiten -mit attraktiven Grundrissen auf 3 Vollgeschossen- werden als ge-
eignet betrachtet. Offentlich geforderter Wohnungsbau muss damit nicht zwingend Ge-
schossigkeit oder Unattraktivitdt bedeuten und lasst sich auch stadtebaulich in Wohn-
strukturen mit Doppel- und Reihenh&usern verninftig einbinden. Aber selbst der Bau
von Reihenh&usern z.B. fiir kinderreiche Familien mit geringem Einkommen wird ge-

fordert.

4.2. Umfang
Betrachtet werden in erster Linie die Férdermdglichkeiten im Bereich des Wohnungs-

pakts Bayern.

Seit Oktober 2015 gibt es den Wohnungspakt Bayern, der bis 2019 lauft und auf insge-
samt 3 Saulen ruht. Zweck der sozialen Wohnraumférderung ist zum einen die Bereit-
stellung preiswerter Mietwohnungen fir Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten am all-
gemeinen Wohnungsmarkt und zum anderen dient sie als Unterstiitzung bei der Bil-
dung selbst genutzten Wohneigentums, vor allem fur Haushalte mit Kindern, aber
ebenso fur die Schaffung von behindertengerechtem Wohnraum.

4.2.1.

Im Staatlichen Sofortprogramm baut der Freistaat Bayern.

4.2.2.

Die zweite Saule des Wohnungspakts Bayern stellt das Kommunale Wohnraumforde-

rungsprogramm dar. Der Freistaat Bayern unterstiitzt die Kommunen selbst Wohn-

raum zu planen und zu bauen. Hierflr stehen bis zum Jahr 2019 fir 6.000 Wohnun-
gen 600 Mill. € zur Verfigung und zwar fir alle Bedurftigen. Die Gemeinde muss
wahrend der 20 jahrigen Bindungsfrist Eigentiimer der Wohnungen bleiben. Das Pa-
ket ist deswegen attraktiv, da 30 % der forderfahigen Kosten als Zuschuss und 60 %
als zinsvergunstigtes Darlehen ausgegeben werden. Das Darlehen selbst kann mit
10, 20 oder 30 jahriger Laufzeit und unterschiedlichen Zinsbindungen ausgegeben
werden. Die Zinssatze liegen bei 0,0 (!), 0,5 bzw. 0,99 % p.a.. Der Eigenanteil der
Gemeinde von 10 % kann auch in Form eines bereits im Eigentum der Gemeinde be-
findliches Grundstiick eingebracht werden. Diese Forderform ist attraktiv und vom
Ansatz her ist die Umsetzung aufgrund der Befristung (31.12.2019) so schnell wie

mdglich anzugehen.
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Die Gemeinde hat das alleinige Auswahl- und Belegungsrecht, was die Mieter anbe-

langt und setzt die Miethdhe grundsatzlich selbst fest.

Die genauen Voraussetzungen der Antragsberechtigungen, der férderfahigen Malf3-
nahmen, der Belegung, Miethdhen und Einkommensgrenzen sind beispielhaft dem
beigefligten Bericht (Anlage 1) aus der ,KommunalPraxis 3/2016“ von Daniel Klaus,

Baudirektor in der Obersten Baubehorde, zu entnehmen.

4.2.3.
Die_Staatliche ,Sozial*-Wohnraumférderung gliedert sich in die Einkommensorientier-
te (EOF) und Aufwendungsorientierte (AOF) Forderung.

Die Gemeinde muss nicht selbst bauen. Bautrager tibernehmen in der Regel diese
Aufgabe. Zusatzlich zu den nachfolgenden Regelforderungen EOF und AOF
wird ab 01.01.2016 ein Zuschuss von 300 €/m2 Wohnflache gewéhrt.

a) EOF

Besteht aus der Grundférderung mit einem Darlehen fir den Bautrager zur Schaf-

fung Mietwohnraum. Der Bautrager verpflichtet sich auf 25 Jahre ,Sozialmieter* mit
vorher bestimmten Einkommensgrenzen aufzunehmen und die Miete auf die orts-
Ubliche Miete zu begrenzen.

Die gleichzeitige Zusatzférderung (laufender Zuschuss) zur Wohnkostenentlastung

erhalt der begiinstigte Haushalt.

Der Bautrager erhdlt 2 Darlehen auf 25 Jahre fest, ein objektabhéngiges Darlehen
(Zins derzeit 0,5 %) und ein belegungsabhéngiges Darlehen (fester Zinssatz

2,75 %). Die Gegenleistung wird eine Hochstmiete vereinbart. Aus den Zinsein-
nahmen (2,75 %) wird ein einkommensabhangiger Zuschuss fiir die Miethaushalte
gewahrt. Der Zuschuss soll den Betrag zwischen der vereinbarten Héchstmiete

und der nach dem Einkommen zumutbaren Miete auffangen®.

b) AOF
Grundforderung bei Mindesteigenkapitaleinsatz von 15 % Uber Darlehen (0,5 %
Zins und 1 % Tilgung) bis 1.000 €/m2 Wohnflache fir den Bautrager zur Schaffung

Mietwohnraum. Die Bewilligungsmiete fir Einkommensstufe | liegt zwischen

*s. ,Ubersicht tiber die Wohnraumfdrderung® in Bayern, Veroffentlichung durch Oberste Baubehdrde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Inneren fur Bau und Verkehr Stand Januar 2016
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3,50 €/m2 und 6,00 €/m2. Nach 5 Jahren ist einen Mieterhéhung méglich, nach wei-

teren 5 Jahren wiederum.

4.3. Kosten
Die Gesamtkosten (ohne grundstiicksbezogene Kosten) pro Quadratmeter Wohnflache
wurden fiir die erweiterte Variante eines Typengebaudes auf 2.422 € berechnet.’ In

diesen Kosten sind enthalten:

o Kellergeschof3

o Tiefgarage

¢ Aufzugsanlage

¢ AulRenanlagen

e Standard EnEV 2016
e Baunebenkosten

Im Umfeld von ,TOP*“-Standorten ist von einem 20 % Zuschlag auszugehen, so dass un-
ter Einbeziehung aller Ausstattungsvarianten (teuerste Losung) mit Kosten von ca.
2.900 €/m2 Wohnflache zu rechnen ist (Stand Ende 2015). Zu berucksichtigen ist, dass
die Baukosten bis zu 15 % in 2016 weiter gestiegen sind. Daher muss versucht werden,

kostenintensive Faktoren (z.B. Tiefgarage) aul3en vor zu lassen.
Bei den Kostenschatzungen zu méglichen Bauprojekten wird von einem Pauschalbetrag

von 3.000 € pro m2 Wohnflache ausgegangen, soweit keine dezidierten Kostenberech-

nungen vorliegen.

5. Aktuelle Beschlusslagen:

5.1. Zu Baugebiet Neufahrn-Ost

Der Gemeinderat hat am 21.11.2005 im Zusammenhang mit dem Baugebiet ,Neu-
fahrn-Ost" beschlossen, ,mit dem grof3flachigen Wohngebiet sollen Wohnanspriiche
verschiedener Bevolkerungsgruppen und Haushaltstypen bedient werden. Insoweit
sind neben der klassischen Baulandbereitstellung, MaRnhahmen des 6ffentlich geférder-
ten sozialen Wohnungsbaus ... fur Burger des Gemeindegebietes vorzusehen...” und
weiter: ,Die stadtebauliche Planung soll auch den Wohnungsbau fir Personengruppen

mit besonderem Bedarf, wie flr altere Menschen, als auch fur Behinderte berticksichti-

3 Bauforschungsbericht Nr. 66 der ARGE//eV Arbeitsgemeinschaft fir zeitgeméalies Bauen e.V. vom 28.08.2014
,Optimierter Wohnungsbau*
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gen. Es sollen familiengerechte, grof3e Vier-Zimmer-Wohnungen bereitgestellt wer-
den.” Eine bestimmte Anzahl von Wohneinheiten wurde bis dato nicht beschlossen.
Diese ,Eigenverpflichtung” auf den gemeindeeigenen Grundstiicken kann dann erfol-
gen, wenn festgelegt ist, welche Grundstiicke mit welcher Bauqualitat der Gemeinde

nach der durchgefiihrten Umlegung zugeteilt worden sind.

5.2.  Zu Grundstiick ,Am Bahndamm* (ehemals , Aurelis-Grundstick)

Der Gemeinderat hat am 19.01.2015 im Zusammenhang mit der Aufhebung des Be-
schlusses vom 24.03.2014, das ,Aurelis-Grundstiick” fur die Unterbringung von Fliicht-
lingen zur Verfligung zu stellen, einstimmig beschlossen, ,dieses Grundsttick fiir eine
Planung der Gemeinde zur freien Verfligung zu haben®. Der der Entscheidung zugrun-
de liegende Antrag war von der Sozialreferentin, Frau Frommhold-Buhl, gestellt wor-
den. Das Grundstiick sollte auch in die Uberlegungen zur Umsetzung von Einfachstun-
terkiinften und Sozialwohnungen einbezogen werden.® Der Gemeinderat hat am
22.05.2015 die Verwaltung beauftragt, ,die Bodensanierung des Aurelis-Grundstiicks
Am Bahndamm vorzubereiten.” Der Gemeinderat hat am 22.06.2015 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr.123 ,Wohngebaude und ErschlieBungsstralle Am Bahn-

damm®“ beschlossen.

Angedacht war auf den gemeindeeigenen Grundstticken ,sozialen Wohnraum® und in
erster Linie Einfachstunterkiinfte in begrenzter Zahl zu schaffen. Die Bereitstellung die-

ser ,Unterkiinfte* erfolgt im Zuge der Obdachlosenunterbringung. Einfachstunterkiinfte

sind daher keine Wohnungen, aber Obdachlosenunterkiinfte der ,besseren” Art, bevor-

zugt fur Familien mit kleinen Kindern. Zwischenzeitliche Probleme mit Uberbelegungen
wurden kurzfristig mit provisorischen Container-Lésungen ,Am Sportplatz* abgeholfen.
Diese Zwischenldsung soll mit dem Bau von festen Unterbringungsmaéglichkeiten auf

dem Grundsttck ,Am Bahndamm® abgeschafft werden.

Haushaltsmittel fr Einfachstunterkiinfte und geférderter Wohnungsbau wurden fur
2016 in einer Gesamthohe von 1.800.000 € eingestellt. Einen konkreten Projektbe-
schluss hat der Gemeinderat fur die vorbereiteten Vorhaben (15 6ffentlich geférderten

Wohnungen und 24 Einfachtsunterkinfte) in seiner Sitzung am 11.07.2016 gefasst.

® TOP 5 der GR-Vorlage zur 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 19.01.2015
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Die bereitgestellten Haushaltsmittel reichen fur beide 0.g. Malinahmen nicht aus. Eine
magliche Gegenfinanzierung kénnte tber den Verkauf von gewerblichen Immobilien er-

folgen, der Erlés daraus ist im Haushalt ebenfalls nicht eingestellt.

Das Nachbargrundstiick mit 1.793 m2 wurde in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes mit aufgenommen. Mit der Eigentiimerin, die Baubetreuungs GmbH (, Tochter®
der Fa. Vonovia), wurden Gesprache wegen der Planung aber auch wegen eines mog-
lichen Ankaufs gefiihrt. Die Gesprachsergebnisse werden in Kiirze bekanntgegeben

werden kénnen.
Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat am 25.04.2016 den Entwurf des Be-

bauungsplanes freigegeben, die Planung hat der Gemeinderat am 11.07.2016 hinsicht-

lich des Stellplatzschlussels und des Geltungsbereiches nochmals modifiziert.

6. Standortvorschldge zur Umsetzung des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus

Nachfolgend werden Grundstlcksflachen vorgestellt, auf denen die grundséatzliche Mdg-
lichkeit einer Umsetzung von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau im Rahmen des For-
derprogramms und damit im zeitlichen Rahmen bis 2019 gegeben wére. Eine grobe Zu-
sammenfassung Uber Kostenschéatzung und Zeitrdumen liegt dem Bericht als Anlage 2

bei.

6.1. Baugebiet Neufahrn-Ost

Attraktivster Standort (Lage zur S-Bahn, N&he zur Ortsmitte, zu Einzelhandel, zu Schu-
len und Sportflachen) ist das geplante Baugebiet ,Neufahrn-Ost". Das Baugebiet sieht
Geschosswohnungsbau in verschiedenen Ausmaf3en und Hohen vor. Die Regierung
von Oberbayern hat Vorhaben im Sozialen Wohnungsbau in dem Gebiet als sehr ge-
eignet beurteilt. Die Verwaltung geht in der Vorplanung von 50 bis 60 Wohneinheiten
abhangig von den Bedarfsmeldungen durch das Landratsamt Freising aus. Die Be-
darfsmeldungen sind fur die Wohnungsgréen aber auch fir die anzusprechenden
Einkommensgruppen von Bedeutung. Die Gemeinde halt im Baugebiet Grundstiicks-
flachen vor, die fur diese Vorhaben einzubringen sind. Sobald die Umlegung mit allen
Beteiligten einvernehmlich vereinbart ist und die kinftigen Flachen der Gemeinde zu-
geteilt werden, kann eine Konzeption zur Umsetzung des geférderten Wohnungsbaus

im Baugebiet angegangen werden.
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Zwischenzeitlich liegt ein Antrag der SPD-Fraktion vom 14.06.2016 (Anlage 3) mit dem
Inhalt vor, fur die kiinftigen ,Bebauungsplangebiete”, in denen die Gemeinde selbst

Grundstucke vorhalt, eine Selbstverpflichtung der Gemeinde zum Neubau von gefor-

derten Wohnungen aufzuerlegen. Das schliel3t in diesem Sinne auch das kunftige
Baugebiet ,Neufahrn-Ost". Uber den Antrag ist gesondert zu beschlieRen. Als Zielvor-
gabe sollen 30 % der kiinftigen Wohnflachen im Gemeindeeigentum dem 6ffentlich ge-

forderten Wohnungsbau zur Verfiigung gestellt werden.

6.2. Grundstiuck ,Am Bahndamm* (ehemals , Aurelis-Grundstick")

Das dstlich gelegene Grundstick (ehemals Fa. Annington) soll seit geraumer Zeit be-
baut werden. Dazu liegt eine Vorplanung mit ebenfalls Geschosswohnungsbau vor. In
Abstimmung mit dem Bauherrn soll die ErschlieBung auf mind. 5,50 m ausgeweitet
werden. Von der Bahn wurden StraRenflachen zur Aufweitung des Einmindungsbe-
reichs Ligusterweg/Am Bahndamm gesichert. Die Sicherung der Erschlieung ist vor-
dringlich und kurzfristig anzugehen bzw. zu l6sen. Hierzu laufen mit dem beteiligten
Grundstuckseigentimer Gesprache. Ein qualifizierter Bebauungsplan Uber das Grund-
stiick ermdglicht zusatzliches Baurecht (Geschossigkeit) oder bietet die Gelegenheit

von bestehenden Satzungen (Stellplatz-Satzung mit Stellplatznachweis) abzuweichen.

Die Altlastensanierung des ehemaligen , Aurelis-Grundsticks"” ist Grundvoraussetzung

einer wie auch immer gearteten kiinftigen Nutzung. Bei den Gesprachen mit der Regie-
rung von Oberbayern hat sich als bedeutsam erwiesen, dass die Gebaudestellung und
die Wohnungsgrundrisse in Anbetracht der Larmschutzproblematik ausgehend von der

Bahn einer genauen Prifung bedurfen.

Wegen der vertraglichen Bindung mit der Fa. AURELIS beim Ankauf der Flache ist ei-
ne MalRnahme durch die Gemeinde selbst vorzuziehen. Anders sieht es bei dem Er-
werb des Nachbargrundstlickes aus. Der derzeitige Eigentiimer tendiert dazu die Fla-

che zu verwerten, nicht selbst zu bebauen.

Zwischenzeitlich liegt fur das gemeindeeigene Grundstiick ein Nutzungskonzept vor.
Vorgesehen ist ein Baukérper mit 15 offentlich geférderten Wohnungen, und somit ins-
gesamt vier 2-Zimmer-Wohnungen, acht 3-Zimmer-Wohnungen, eine 4-Zimmer-
Wohnung und zwei 5-Zimmer-Wohnungen. Insgesamt sollen ca. 950 m2 Wohnflachen

zur Verfuigung stehen. Die Gesamtinvestition belauft sich auf ca. 3,2 Millionen €. Dies

10
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entspricht einem Aufwand von 3.350 € pro m2 Wohnflache (). Nicht eingerechnet sind
die Kosten des Grundstiicksankaufs und die Altlastenbeseitigung. Teuer wird die Um-
setzung durch LArmschutzmalinahmen zur Bahn hin und durch den Bau einer Tiefga-

rage.

Eine Kostenreduzierung wird aktuell untersucht. Im Haushalt 2016 sind 1,8 Millionen €

eingestellt, die Mittel reichen jedoch nicht aus.

Mit der Bewilligungsstelle in der Regierung von Oberbayern wurde am 04.07.2016 ab-
gestimmt, dass das Kommunale Wohnraumférderprogramm auch in der Kombination
Geforderter Wohnungsbau mit Einfachstunterkiinften greift. Interessant ist, dass die
generelle 10 %-ige Eigenbeteiligung der Gemeinde mit der Einbringung des Grundstu-
ckes abgegolten wére. Soweit eine Eigenbeteiligung von 10% geleistet wirde, kbnnte
der Verkehrswert des Grundsticks (Ermittlung nach Richtwerttabelle des Gutachter-
ausschusses des Landkreises Freising) in den forderfahigen Aufwand eingerechnet
werden. Da fast alle Baukostengruppen als forderfahige Kosten anerkannt sind, ver-
bleibt ein geringer Teil bei der Gemeinde. Aktuell wird von einem Pauschbetrag von

5 % zuzuglich einer Eigenbeteiligung von 10 % jeweils von den Gesamtkosten ausge-
gangen. Eine Gegenlberstellungen der Mieteinnahmen (Grobkalkulation bei 7,50 €/m?2)
mit dem Schuldendienst (Zins und Tilgung) wirde z.B. auf 30 Jahre hin eine jahrliche
Haushaltsbelastung von unter 3.000 € ergeben. Eine genauere Kalkulation liegt dem

Konzept (Anlage 4) bei.

6.3. Grundsticke GanghoferstraRe/Verlangerung Am Hart

Die Gemeinde besitzt ein Grundsttck im Volleigentum (3.307 m?) und halt an dem
Nachbargrundsttick (2.702 m2) Neufahrn Anteile von ca. 40 % vor. Derzeit laufen Ge-
sprache mit dem Miteigentiimer wegen des Erwerbs der Anteile. Beide Flachen liegen
im Aul3enbereich, die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich. Geftérderter
Wohnungsbau kénnte auch auf diesen Flachen umgesetzt werden. Die vor Jahren in
Auftrag gegebene Planungsstudie, die das Entwicklungspotential aber auch strukturelle
Vorgaben aufzeigen sollte, sieht auf einem der Grundstlicke einen breiten Grungurtel
vor, der als ,Burgerpark” angelegt werden kénnte. Eine Verbindlichkeit der Planungs-
studie gibt es nicht. Bei einer verbleibenden Grundstiicksflache von ca. 4.500 mz (inkl.
Abzug offentlicher Grinstreifen) und der Annahme einer Dreigeschossigkeit der Bau-
vorhaben ergabe sich ein Wohnflachenpotential von bis zu ca. 40 Wohnungen und

Wohnflachen von bis zu ca. 2.500 m2. Denkbar wére einen Teil freifinanziert zu bauen
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und den anderen Teil dem geférderten Wohnungsbau zuzufuhren. Damit kénnte ein
Bautrager im Rahmen der 3. Saule des Wohnungspaktes Bayern eingebunden wer-
den, die Gemeinde kann aber auch im Rahmen der 2. Sadule den Bau - auch auf einem

Grundstuicksteil - selbst vornehmen.

Eine beispielhafte Kostenschatzung bei 20 Wohnungen a 63 m2 (Durchschnitt pro WE)
und 1.250 m2 Wohnflache wird mit 3.750.000 € beziffert.

6.4. Grundstiick an der Bahnhofstrafl3e

Zu dem Grundsttick mit einer GréRRe von 686 m2 wurden bereits Planungsiuberlegun-
gen zu Wohnungen und zu einer Kinderkrippe gefertigt. Grundsatzlich ist ein 5 ge-
schossiger Anbau mdglich, der sich in Richtung Westen mit einem ebenerdigen oder
zweigeschossigen Baukorper entsprechend fortsetzen kénnte. Denkbar sind kleine
Appartements, barrierefrei, die ausschlie3lich Senioren zur Verfiigung gestellt werden
kénnten. Mit der zentralen Lage im Ort, der Nahe der Sozialstation und der Moglichkeit
ohnehin nur kleineteilige Wohnformen auf dem Grundstiick anbieten zu kénnen, macht

das Vorhaben fir Rentner/innen attraktiv.

Problem ist der ausreichende Stellplatznachweis. Dazu miisste ,mutig” eine Sonderre-
gelung getroffen werden, die im Hinblick auf die kiinftigen Nutzer (Rentner/innen) und
der dauerhaften Selbstverpflichtung durch die Gemeinde, was den Personenkreis an-
belangt, auf reine Besucherstellplatze abstellt. 80-jahrige Rentner/innen mit geringer
Rente benttigen im Regelfalle keinen Stellplatz mehr. Damit wirde die Malinahme

deutlich kostengunstiger.

Ausgehend von einer Wohnflache von ca. 450 m? und der Annahme von 3.000 €/m?
Wohnflache ergibt fir den Bau eine Investitionssumme von ca. 1.350.000 €. Unter Be-
ricksichtigung von zuwendungsfahigen Kosten von ca. 1.250.000 € verbliebe ein
fremdfinanzierter Betrag von 100.000 €. 30% Zuschuss und der Restbetrag als zins-
gunstiges Darlehen macht das Projekt vom Grundsatz her realisierbar, zudem das
Baurecht vorhanden ist und das Grundsttick hinsichtlich seines aktuellen Verkehrswer-
tes mit in die Férderung miteinbezogen wirde. Die Grobschatzungen sind durch exak-
tere Planungsaussagen zu verifizieren und die Fordermdglichkeit ist durch Abstimmung
mit der Regierung von Oberbayern zu belegen. Der Gemeinderat misste aber zwin-
gend entweder die Stellplatzsatzung anpassen oder im Wege eines Bebauungsplanes

eine Sonderreglung fur einen reduzierten Stellplatznachweis schaffen.
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6.5. Baugebiet , Neufahrn-Sid”

Die Gemeinde wird nach der zwischenzeitlich erfolgten Abstimmung mit den Grund-
stiickseigentiimern die Flachen fur den Geschosswohnungsbau (3 Baukérpern) in dem
Baugebiet erhalten. Von 40 — 45 Wohneinheiten in verschiedenen Grofienordnungen
ist auszugehen. Der Gemeinderat hat am 04.04.2016 beschlossen, die Grundstiicke
gegen Hochstgebot (bei einem Mindestgebot von 786 €/m? inkl. ErschlieBungskosten
nach BauGB) zu verdul3ern. Einnahmen aus dem Grundstiicksverkauf waren fir 2017
bereits vorgesehen. Anzudenken ware, offentlich geférderten Wohnungsbau auf den

gemeindeeigenen Flachen umzusetzen.

Der Gemeinderat hatte bei seinem Neufassungsbeschluss fur das Baugebiet (Reduzie
rung um die Schutzgebietsflache) auch beschlossen, keine Festsetzungen im Bebau-
ungsplan fir soziale Wohnformen aufzunehmen. Der Bebauungsplan sieht auch keine
entsprechenden Bindungen vor. Selbstverstandlich bleibt dem Gemeinderat aber un-
benommen, bei der Verwertung der Grundstiicke entweder selbst fur geférderter Woh-
nungsbau vorzusehen oder bei der Vergabe (Grundsticksverkauf) die Komponente 6f-

fentlich geférderter Wohnungsbau in welcher Form auch immer aufzugreifen.

Moglichkeiten:

a) Die Gemeinde bebaut im Rahmen des Kommunalen Wohnraumforderprogramms
die Grundstiicke selbst und sowohl den Zuschuss als auch die Darlehen in An-
spruch nehmen.

Bei der Vorgehensweise wird darauf hingewiesen, dass das Grundstick als
»hochpreisig" einzustufen ist. Der bereits in der Finanzplanung als Einnahme vor-
gesehene Kaufpreiserlds kdnnte in den offentlichen Wohnungsbau an anderer
Stelle investiert werden.

b) Die Gemeinde vergibt die Grundstiicke gegen Hdchstgebot mit der Auflage 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau (EOF-Verfahren) fir die 40 - 45 Wohneinheiten
umzusetzen. Die Bindung betragt mindestens 25 Jahre. Nach Wegfall der Bin-
dungsfrist steht dem MaRRnahmentrager das Grundsttick zur alleinigen Nutzung zur
Verfligung.

c) Die Gemeinde vergibt die Grundstiicke im Rahmen einer Konzeptausschreibung
mit Zielsetzungen, die sein kénnen: langfristige Mietbindung, Wohnraumobergren-

zen. Begrenzung der Miethéhe, Belegung- und Besetzungsrechte, Soziale Mi-
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schung usw.. Eine Bindung auf ¢ffentliche Férdermdglichkeiten wéare insoweit nicht

notwendig.

Bei den Vorschlagen b) und c) ist das Vergaberecht zu berticksichtigen. Der sich logi-
scherweise ergebende Mindererlos beim Kaufpreis bei den Mdglichkeiten b) und c)
kann derzeit nicht geschatzt werden, weil Erfahrungswerte nicht bekannt sind. Ein
maoglicher ,,Unterwertverkauf” liegt nicht vor, wenn die Differenz Marktwert zu vergins-

tigter Kaufpreis durch die Festsetzung von Sozialbindung ausgeglichen wird.

Der Beschlussvorschlag unter nachfolgend Ziffer 11.8. bezieht sich auf Buchstabe c).
Er beinhaltet einen Kompromiss aus den in der Finanzplanung bereits vorgesehenen,
aber reduzierten Einnahmen und einer im Rahmen einer Konzeptausschreibung maogli-

chen Umsetzung von bezahlbarem Wohnraum.

6.6. Grundstuck , Am Sportplatz*

Das Grundstlick steht im Eigentum der Pfarrpfriindestiftung Neufahrn. Ein Aufstel-
lungsverfahren fur einen Bebauungsplan wurde beschlossen. Eine gemischte Bebau-
ung (Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbau) ist méglich. Angedacht war auf
dem siid-0stlichen Grundstuiicksteil eine Flichtlingsunterkunft zu errichten, zumindest
vorzusehen. Soweit eine Umsetzung der Flichtlingsunterkunft der aktuellen Entwick-
lung folgend nicht erforderlich erscheint, ist der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau auf
dem Grundstticksteil (ca. 1.900 m?) anzudenken. Bis zu 15 Wohneinheiten dirften rea-
lisierbar sein. Mit der Pfarrpfriindestiftung sind die Mdglichkeiten zu besprechen. Die
Richtlinien des Kommunalen Wohnungsbauférderprogramms sehen die Mdglichkeit
vor, dass ,als Kooperationspartner auch die Kirchen durch die Bereitstellung von
Grundstucken in Erbpacht an die Gemeinden zur Durchfiihrung und Abwicklung der
Baumalinahmen* beteiligt werden. Eine durchaus kurzfristige Umsetzung ist denkbar,

sobald das Planverfahren abgeschlossen ist.

7. Sonstige Handlungsmaglichkeiten

7.1.  Anderung der Stellplatzsatzung

Die derzeit geltende Stellplatz-Satzung verpflichtet beim Neubau einer Wohnung zum

Nachweis von 2 Stellplatzen. Neubauten im Zuge des Gefdrderten Wohnungsbaus be-

14



Gemeinde Neufahrn - Geschaftsleitung -

riicksichtigt die Satzung explizit nicht. Die derzeitige Forderung sollte im Zusammen-
hang mit einer Nutzung Geférderten Wohnungsbau angepasst werden. Der Flachen-
verbrauch aber auch die Erstellungskosten schranken eine Realisierung des Woh-

nungsbaus deutlich ein.

Auch erscheint nicht nachvollziehbar, dass bei der Erstellung von Wohnungen mit einer
Zweckbindung z.B. fur altere Bewohner 2 Stellplatze pro Wohneinheit verlangt werden.
Hier ist die Stellplatz-Satzung zu modifizieren. Der Personenkreis, fur den die ,Sozial-
wohnungen* gedacht sind, aber auch die Wohnungsgréf3en, sind angemessen bei der
Forderung des Stellplatznachweises zu beriicksichtigen. Die Stadt Miinchen beabsich-
tigt, im ,sozialen Wohnungsbau® fur ihre eigenen Wohnungsbaugesellschaften eine

Absenkung des Stellplatznachweises auf 0,6 pro Wohneinheit.”

Die fur Bayern geltende Stellplatz- und Garagenverordnung weist in ihrer Anlage fir
den Stellplatznachweis unter Ziffer 1.3 ,Gebaude mit Altenwohnungen“ 0,2 Stellplatze
je Wohnung aus (!). Die Verordnung greift dann, wenn Kommunen keine eigene Sat-

zung haben.

Beispiele von Reduzierungsmdoglichkeiten:

a)
Bindung auf ein bestimmtes Mieterklientel z.B. Rentner/innen mit geringem Renten-
Einkommen und ohne Fahrzeug. Damit ist kein Stellplatznachweis notwendig. Als Be-

sucherstellplatze werden angesetzt: 20 % von der Anzahl der Wohneinheiten.

b)

Berticksichtigung von unterschiedlichen WohnungsgrofRen:

Bis -2-Zimmer-Wohnung, 0,5 Stellplatze

3-Zimmer Wohnung, 1 Stellplatz

4- Zimmer Wohnung und mehr 1,5 Stellplatze

Keine Ausweisung von separaten Besucherstellplatzen und keine Vermietung pro
Wohneinheit, sondern Zuordnung der Stellplatzanlage allgemein fur Mieter und Besu-

cher, Verbot von Dauerparkplatzen und Uberwachung durch Hausverwaltung.

Bespielrechnung anhand der derzeitigen Planung (15 WE) ,Am Bahndamm®:

! Siuddeutsche Zeitung —Munchen— vom 27.06.2016 ,Stadt will weniger Parkplatze bei Neubauprojekten vorschreiben®
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4 x 2 Zimmer-Wohnung = 2 Stellplatze

8 x 3 Zimmer-Wohnung = 8 Stellplatze

3 x4 Zimmer- und mehr Zimmer = 4.5 Stellplatze

Aufgerundet 15 Stellplatze bei 15 Wohneinheiten

Grundsatzliche Zielsetzung sollte sein, auf den Neubau einer kostentrachtigen Tiefga-

rage zu verzichten.

7.2.  Neugebietsausweisungen und Festlegung einer , Sozialwohnungsquote*

bzw. Entwicklung eines , SoBoN-Modells”

7.2.1

Kinftig soll bei Neugebietsausweisungen im Zuge von stadtebaulichen Vertragen
eine Quote fir die Bereitstellung aber auch Sicherung von bezahlbarem Wohn-
raum vereinbart werden. Die gesetzliche Grundlage hierfiir findet sich in 8 1 Abs. 6
Nrn. 2 und 3 Baugesetzbuch wieder. Der Forderung kann durch Abtretung von
Grundstucksflachen in dem Baugebiet an die Gemeinde nachgekommen werden.
Auch kénnte dem Planungsbegtinstigten der Neubau von ,Sozialwohnungen® di-
rekt auferlegt werden. Hierzu ist es erforderlich ein entsprechendes Modell zu ent-
wickeln, welches sich ggf. an dem Modell der Landeshauptstadt Minchen (SoBoN
- ,Sozialgerechte Bodennutzung®) orientieren kénnte. Es wird ein angemessener
Anteil an den neugeschaffenen Wohnbauflachen fur den geférderten Wohnungs-
bau zugunsten der unteren und mittleren Einkommensgruppen zur Verfiigung ge-
stellt. Die Quote kann z.B. bei 30 % festgelegt werden, aufgeteilt in den Bau von

20 % Mietwohnungen und 10 % Eigentumswohnungen.

7.2.2

Zwischenzeitlich liegt ein ausfuhrlich begriindeter Antrag der SPD-Fraktion vom
14.06.2016 vor, der die Erarbeitung einer Grundlagenvereinbarung bei kinftiger
Baulandentwicklung beinhaltet (Anlage 5). Die Grundlagenvereinbarung ist ange-
glichen an bereits entwickelte SoBoN-Modelle &hnlich der Stadt Minchen, jedoch

bezogen auf kleinere Kommunen. In einer Umsetzungsphase befinden sich derzeit

die Stadt Furstenfeldbruck, die Stadt Dachau und vor allem die Stadt Erding, deren
»S0BoN“-Modell als ,Erdinger Modell* entsprechend bekannt verdffentlicht wird.
Dazu wird auf das Informationsblatt 65 Februar 2015 des Planungsverbandes Au-
Berer Wirtschaftsraum Minchen ,Ginstigen Wohnraum schaffen mit dem Modell

der sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)“ verwiesen (Anlage 6).
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Der Antrag der SPD-Fraktion auf Einfihrung eines ,SoBoN-Modells* geht Gber die
Festlegung der o.a. Sozialbindungsquote (s. Ziffer 7.2.1) hinaus. Insgesamt 3

grundsatzliche Forderungen sind in diesem Modell mal3gebend:

Ubernahme der mit der Planung verbundenen Kosten (Planung, Gutach-
ten, Ausgleichsflachen, ErschlieRung, etc.)

Ubernahme der Folge- und Infrastrukturkosten (Schulen, Kindertagesstét-
ten, etc.)

Bereitstellung von Wohnraum mit sozialen Bindungen (Vermietung oder

Verkauf an berechtigte, einkommensschwéachere Personen)

Die Ubernahme der mit der Planung verbundenen Kosten praktiziert die Gemeinde

Uber die jeweiligen Stadtebaulichen Vertrage schon seit Jahren.

Die Verpflichtung zur Ubernahme der Folge- und Infrastrukturkosten hat die Ge-

meinde bei dem Stadtebaulichen Vertrag zum Baugebiet ,Neufahrn-Ost" festge-
schrieben. Die Kausalitat war wegen der GroRR3e des Baugebietes entsprechend
nachweisbar. Kiinftig ware dies unter Berlicksichtigung verschiedener Vorausset-
zungen bei jeder Neuausweisung eines Wohnbaugebiets mit tiber 500 m2 Ge-

schossflache moglich.

Die Bereitstellung von Wohnraum mit sozialen Bindungen entspricht der Darstel-
lung in Ziffer 7.2.1.

Die bisherige Praxis der Gemeinde, sich im Rahmen einer Bodenbevorratung einen
bestimmten Miteigentumsanteil an Grundstiicken zu sichern, wirde kinftig entfallen.
Wie bereits mehrmals dargelegt, begrtif3t die Verwaltung eine Abkehr von dieser Vor-
gehensweise. Zu bedenken ist, dass die Entwicklung eines entsprechenden Modells
zeitaufwendig ist. Dazu sind erhebliche Vorarbeiten zu leisten. Eine rechtliche Bera-
tung und Begleitung ist bei der Erstellung des Modells zwingend erforderlich. Soweit
der Gemeinderat die Festlegung auf ein entsprechendes Modell beschlief3t, sind kon-
sequenterweise Neugebietsausweisungen erst mit Vorlage des fertigen Modells mog-
lich.
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7.3. Umgang mit den ehemaligen 17 gemeindlichen Sozialwohnungen

Der in 2012 gefasste Beschluss lautet.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis vom Ablauf der Bindungsfrist 31.12.2012 fiir die Sozialwoh-
nungen Albert-Einstein-StraRe 1 und 3 und beschliel3t die Wohnungen im Liegenschaftsbestand
zu behalten. Ein Verkauf der Wohnungen wird ausgeschlossen.

Abstimmung: 24:1

In einem grundsatzlichen ,Zielbindungsbeschluss* kann der Gemeinderat die Miete auf
die Ubliche ,Sozialwohnungsmiete” festlegen. Voraussetzung hierfur soll die Mitwirkung
der Mieter und damit die Vorlage eines Einkommensnachweises sein. Das Einkommen
des Mieters muss innerhalb der fir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau geforder-

ten Einkommensgrenzen (1 bis 1l1) liegen.

Eine Staffelung der Miete auf der Basis der drei Einkommensgruppen mit Erhéhung
z.B. um 1 €/m2 Wohnflache ist mdglich. Bei Mietern mit Einkommen oberhalb der vor-
gegebenen Einkommensgrenzen soll das gesetzlich mdgliche Mieterh6hungsverlangen

umgesetzt werden.

7.4. Wohnungsaufsicht und sonstige Steuerungsmittel

7.4.1. Verordnung , Mietpreisbremse”

Bereits eingefiihrt

7.4.2. Verordnung ,Kappungsgrenze*

Bereits eingefihrt

7.4.3. Satzung Uber Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
Durch Satzung mit einer Geltungsdauer von max. 5 Jahren kann die Gemeinde
bestimmen, dass Wohnraum nur mit Genehmigung anderen Zwecken als
Wohnzwecken zugefihrt werden darf. Derzeit sind Falle bekannt, wo Reihen-
hauser als Boardinghauser oder Wohnungen als Arbeiterunterkiinfte genutzt
werden. Die Satzung kann die flr gewerblich veranlassten, zum Zwecke der
Fremdenbeherbergung vorgesehenen Nutzungen untersagen. Das Gesetz und
damit die Grundlage fur die Satzung laufen am 30.06.2017 aus. Der Vollzug
obliegt der Gemeinde, was in der Praxis einen zusatzlichen Personalaufwand

bedeuten wiirde.
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7.4.4. Einfuhrung eines Mietspiegels

Als Steuerungselement nicht unumstritten, ist auch eine Frage des Kostenauf-

wandes fir Erstanlage und periodische Aktualisierung.

8. Weitere Akteure bei der Bereitstellung von , 6ffentlich geférdertem Wohnungs-

bau

Zu klaren ist, wer bzw. wie kinftig ,,0ffentlich geférderter Wohnungsbau“ in Neufahrn aktiv

umsetzt bzw. umgesetzt werden soll. Dies muss unter rechtlichen und wirtschaftlichen

Aspekten angegangen und entschieden werden. Nachfolgend werden Mdéglichkeiten mit

einer entsprechenden Einschatzung der Realisierung aufgefihrt. Die Aufstellung ist nicht

abschlieRend:

a)

b)

Gemeinde in Eigenregie

Eine Umsetzung alleine durch die Gemeinde muss grundsatzlich in wirtschaftli-
cher, steuerlicher und personeller Hinsicht gut tGberlegt werden. Mit dem 2. For-
derprogramm aus dem ,Wohnungspakt Bayern* bestehen entsprechende Mog-
lichkeiten, den Wohnungsbau sofort anzugehen. Unbedingt zu bertiicksichtigen ist

aber auch der Betreuungsaufwand, den die Verwaltung nach Bezug der Anlagen

leisten misste. Insoweit sollte zwingend geprift werden, ob eine Auslagerung in
eine entsprechende Gesellschaftsform nicht vertraglicher ware. Das Bauen in Ei-
genregie bedeutet eine erhebliche personelle Mehrbelastung fiir die Abteilung 4

.Planen und Bauen“. Es muss gewahrleistet sein, dass mit der zusatzlichen Auf-
gabenstellung die Umsetzung anderer ebenso wichtiger Projekte wie z.B. der

Neubau von Kindertagesstatten mdglich bleibt und nicht hinten ansteht.

Nochmalige Beteiligung an der Wohnungsbau GmbH fiir den Landkreis

Freising

Die Beteiligung an der bestehenden Wohnungsbau GmbH des Landkreises ist
maoglich aber schwierig. Komplizierter Weg ist eine Beteiligung Uber eine Aufsto-
ckung der Stammeinlage mit vorausgehender Neubewertung der GmbH Uber ein

Gutachten. Der einfachere Weg ware der Ankauf von Gesellschaftsanteilen von
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c)

d)

e)

anderen bereits an der GmbH beteiligten Kommunen.

Neu zu grindende Wohnungsbau GmbH Neufahrn

Als Beispiel sei die Stadt Freising genannt, die konkret fiir ihr Bauvorhaben an der
»<AngerstralRe-Isarweg"” eine entsprechende Konstellation gewéhlt hat. Die Stadt

Freising ist zu 80 % Gesellschafter, die Sparkasse Freising zu 20 %.

Mitbeteiligung an einer zu grindenden Wohnungsgenossenschaft

Beispielgebend ist hier die Wohnungsgenossenschaft Ebersberg e.G. (Mitglieder
ca. 1.000). Beteiligt sind hier der Landkreis Ebersberg, und die meisten Kommu-
nen im Landkreis, 3 Banken, Handwerksbetriebe und Planer. Jeder Mieter muss
ebenfalls Mitglied sein. Der Wohnungsbestand betragt 571 Wohneinheiten,

43 Wohnungen sind derzeit in Bau.

Aufgabenibertragung an einen sonstigen Bautrager

Die Verwaltung befindet sich in Gesprachen mit verschiedenen interessierten
Bautrdagern. Zum einen sind diese interessiert den ,Sozialen Wohnungsbau* als
Geschéaftsmodell selbst zu Gbernehmen, da hier noch eine entsprechende Rendi-
te zu erwarten ist. Insoweit ist das unter Ziffer 4.2.3 Buchst. a) vorgestellte EOF-
Verfahren auch fur Bautrager attraktiv und sollte gemeinsam mit Interessenten

weiterverfolgt werden.

Zum anderen hat z.B. die ,Schleich & Haberl Gruppe® ein eigenes Geschaftsmo-
dell (,Die S&H Wohnimmobilie*) entwickelt, das dem Neubau (einschlie3lich Ver-
waltung) der ,Senioren-Wohnheime* &hnelt. Bei diesem Modell werden nicht Ei-
gentumswohnungen gebaut, verkauft oder im Anschluss vermietet. Die Wohnan-
lage wird durch “S&H" selbst erstellt und es ist ein ,Einkaufen” in das Objekt (Ka-
pitalanlage) nur Uber den Erwerb von Anteilen mdglich. Die Vermietung und die
Verwaltung der Wohnungen tbernimmt ,S&H" selbst. Der Kaufer kennt insoweit
weder Mieter noch die Wohnung. Soweit die Gemeinde ein Grundstlck zur Ver-
flgung stellen kdnnte, ist eine Bindung entsprechend den Férderrichtlinien (Ein-
kommensgruppen, Miethéhe) im ,geférderten Wohnungsbau“ méglich. Auch hatte

die Gemeinde das Belegungsrecht.
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9. ,Einheimischenmodelle”

Hierbei soll vorrangig der Wohnbedarf ortsansassiger Burgerinnen und Blrger gedeckt
werden. Mit der unterschiedlichen Struktur in unserem Gemeindebereich, landlich in den
Ortsteilen Massenhausen, Giggenhausen, Fiurholzen und Hetzenhausen aber auch Min-
traching-Griineck und eher stadtisch im Ort Neufahrn selbst, kann statt der Festlegung
einer Sozialbindungsquote bei Neugebietsausweisungen in den Ortsteilen auch die Be-

reitstellung von Bauland fir Einheimische angedacht werden.

Soweit im Ortsteil Neufahrn selbst bei der Ausweisung von Neubaugebieten die Wohn-
baustruktur die Anwendung einer Sozialwohnungsquote nicht geeignet ist (z.B. aus-
schlieRlich Einfamilienhausstruktur) ware auch die Mdglichkeit gegeben, quasi als Ersatz
Baugrundstlcke fur ,Einheimische” zu vergilnstigten Baulandpreisen zur Verfiigung zu

stellen.

10. Zusammenfassung moglicher MaRnahmen

Modifizierung der Stellplatz-Satzung
Erlass einer Zweckentfremdungs-Satzung

Umgang mit den aus der Bindung gefallenen Sozialwohnungen

o O O o

Prufung der sofortigen und mittelfristigen Umsetzung von geférderten Wohnungs-
bau
auf Flachen mit Baurecht bzw.

auf Flachen, auf denen Baurecht noch geschaffen werden muss

o Erarbeitung einer grundsétzlichen Konzeption Modell ,SoBoN* bei kiinftigen Neu-
gebietsausweisungen

o0 Festlegung einer Selbstverpflichtung, bei gemeindeeigenen Grundstticken im
Plangebiet Flachen fur geférderten Wohnungsbau zur Verfigung zu stellen

0 Gesprache mit Institutionen wegen Beteiligung an der Umsetzung ,Geforderter
Wohnungsbau“ und Rechtsberatung (auch steuerlich) zur Klarung einer fr die
Umsetzung des ,Geférderten Wohnungsbaus” optimalen Gesellschaftsform (auch

Betreuung des vorhandenen geférderten Wohnungsbaus)
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11. Vorschlage fir mégliche Beschliisse:

11.1. Grundsatzbeschluss

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt das vorgelegte Konzept fiur den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau und zu den Handlungsmdglichkeiten in der Gemeinde Neufahrn zur Kennt-
nis und bekennt sich grundséatzlich zu der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Mit
verschiedenen MalRnahmen soll der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau aktiviert, be-
zahlbarer Wohnraum geschaffen aber auch gesichert werden. Bei kiinftigen Bauge-
bietsentwicklungen soll generell der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau in entspre-
chender Form bericksichtigt, alternativ sollen ,Einheimischen Modelle* aufgelegt und
umgesetzt werden.

Abstimmung:

11.2. Festlegung einer ,Sozialwohnungsmiete* fur die Wohnungen Albert-
Einstein-Straf’e 1 und 3

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t fir die ehemaligen ,Sozialwohnungen* Albert-Einstein-
Strale 1 und 3 die Festlegung einer ,Sozialwohnungsmiete®. Die Verwaltung wird be-
auftragt, eine Staffelung der Miete auf der Basis der drei Einkommensgruppen (I bis Il1)
gegen Vorlage eines Einkommensnachweises unter Bezugnahme auf die Vorgaben
zum offentlich geférderten Wohnungsbau vorzunehmen. Eine vertragliche Erhéhung
z.B. um 1 € pro m? Wohnflache soll einkalkuliert werden. Bei Mietern mit Einkommen
oberhalb der vorgegebenen Einkommensgrenzen soll das gesetzlich mégliche Mieter-
hoéhungsverlangen umgesetzt werden.

Abstimmunag:

11.3. Anderung der Stellplatz-Satzung

Beschluss:

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, Anderungsvorschlage fir die Stellplatz-
Satzung vorzubereiten und dem Gemeinderat zur Prifung und Entscheidung vorzule-
gen. Grundlage der Anderung soll sein, dass im Rahmen des o6ffentlich geférderten

Wohnungsbaus ein deutlich reduzierter Stellplatznachweis pro Wohneinheit ermoglicht
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werden soll. Die kiinftige Mieterstruktur sowie die GroRe der Wohnung kénnen Mal3-
stab der neuen Beurteilung sein.

Abstimmunag:

11.4. Erlass einer ,Satzung Uber Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-

raum*

Beschluss:

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, eine ,Satzung tiber Verbot der Zweckent-
fremdung von Wohnraum* vorzubereiten, Erfahrungen von anderen Kommunen abzu-
fragen und dem Gemeinderat zur weiteren Priifung vorzulegen.

Abstimmung:

11.5. Projekt: Seniorengerechte, barrierefreie Wohnungen auf dem gemeinde-

eigenen Grundstick FI.Nr. 40/4 an der Bahnhofstrafie

Beschluss:

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, Planungsitberlegungen fir die Schaffung
von seniorengerechten, barrierefreien Wohnungen auf dem gemeindeeigenen Grund-
stiick FI.Nr. 40/4 an der Bahnhofstral3e mit einer Flache von 686 m? erarbeiten zu las-
sen und dem Gemeinderat zur endgultigen Entscheidung Uber die Weiterverfolgung
des Projektes vorzulegen. Haushaltsmittel fiir einen Planungsauftrag sind fiir 2017 vor-
zusehen.

Abstimmung:

11.6. Projekt: Geférderter Wohnungsbau im Plangebiet , Wohnen am ehemali-

gen Sportplatz 1I“, Verhandlungen mit der Pfarrpfriindestiftung Neufahrn

Beschluss:

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung mit der Pfarrpfrindestiftung Neufahrn so-
wie der Erzbischoéflichen Finanzkammer Gesprache aufzunehmen mit dem Ziel, M6g-
lichkeiten fir eine zeitnahe Umsetzung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus auf
dem stid-6stlichen Teilgrundstick im Plangebiet ,Wohnen am ehemaligen Sportplatz 11
in Erfahrung zu bringen.

Abstimmung:
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11.7. Projekt: Geférderter Wohnungsbau an der Ganghoferstral3e und Ankauf

von Miteigentumsanteilen

Beschluss:

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung zu prifen, ob auf dem gemeindeeigenen
Grundstuck FI.Nr. 1077/28 sowie auf dem westlich gelegenen Grundsttick FI.Nr.
1077/43 an der Ganghoferstral3e aus stadtebaulicher und ortsplanerischer Sicht 6ffent-
lich geférderter Wohnungsbau méglich und kurzfristig umsetzbar ist.

Abstimmunag:

Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt, den Ankauf der Miteigentumsanteile fir das Grund-
stiick FI.Nr. 1077/43 vorzubereiten und Haushaltsmittel fur das Jahr 2017 einzuplanen.
Ein Gutachten hinsichtlich des Verkehrswertes ist in Auftrag zu geben.

Abstimmung:

11.8. Festlegung einer Konzeptausschreibung fir den Geschosswohnungsbau

im Baugebiet ,, Ortsabrundung Neufahrn-Sid*

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t im Zusammenhang mit dem Verkauf der Grundstiicke fur
den Geschosswohnungsbau im Baugebiet ,Ortsabrundung Neufahrn-Sid* eine Kon-
zeptausschreibung durchzufiihren. Die Verwaltung wird beauftragt, Sozialbindungen
als Zielsetzungen zu entwickeln. Mit der Aufbereitung der Ausschreibungsinhalte ist die
Kanzlei Meidert & Kollegen zu beauftragen. Die Unterlagen sind dem zustandigen
Gremium zur endgiltigen Entscheidung vorzulegen. Der Beschluss vom 04.04.2016
wird insoweit abgeé&ndert, dass bei der Vergabe kein Mindestgebot benannt wird.

Abstimmunag:

11.9. Prufauftrag fir die Entwicklung neuer Rechtsformen gemeindlichen Han-
delns auch im Hinblick auf ein Zusammenwirken der Kommune mit priva-
ten Akteuren zur Umsetzung und Betreuung des gefdrderten Wohnungs-

baus

Beschluss:
Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung zu prifen, ob und inwieweit bestimmte

Rechts- und Gesellschaftsformen fur die Zusammenarbeit mit anderen Institutionen zur
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Forderung des offentlich geférderten Wohnungsbaus zweckmaf3ig und nachhaltig so-
wie entlastend fur die Verwaltung sein kénnen. Das Ergebnis der Priifung soll dem
Gemeinderat zur weiteren Entscheidung, wer den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
in Neufahrn langfristig umsetzt und wer die Betreuung der Bestandswohnungen Uber-
nimmt, dienen.

Abstimmunag:

11.10. Antrag der SPD-Fraktion vom 14.06.2016
Erarbeitung einer grundsatzlichen Konzeption ,SoBoN — Sozialgerechte Bodennut-

zung* bei kiinftigen Wohnbaulandentwicklungen

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Ausarbeitung einer stadtebaulichen Grundlagenver-
einbarung, in der Neufahrner Grundsétze fir die Baulandentwicklung festgesetzt wer-
den. Diese Grundlagenvereinbarung dient der Transparenz und Kalkulierbarkeit der
Kosten und schafft Gleichbehandlung kinftiger Planungsbegunstigter.

Abstimmung:

11.11. Antrag der SPD-Fraktion vom 14.06.2016
Zukunftsfahige Planung fur offentlich geférderten Wohnraum in der Gemeinde Neu-

fahrn als Selbstverpflichtung.

Beschluss:

Der Gemeinderat moge beschliel3en, als Selbstverpflichtung zur Schaffung 6ffentlich
gefdrderten Wohnraums kiinftig in allen geeigneten Bebauungsplangebieten gemein-
deeigene Wohnflachen fur den offentlich geférderten Wohnungsbau zu verwenden. Als
Zielvorgabe werden 30 % fur offentlich geférderten Wohnungsbau dieser Flachen for-
muliert. Sofern Planflachen als nicht geeignet angesehen werden oder abweichende
Zielvorgaben verfolgt werden, ist dies zu begrinden.

Abstimmung:
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Neufahrn, den 23.06.2015
Aktualisiert: 12.07.2016
22.08.2016
08.09.2016

Geschaftsleitung
Eduard Sczudlek
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Anlagen:

- Anlage 1 Bericht aus der ,KommunalPraxis 3/2016" von Daniel Klaus, Baudirektor in der

Obersten Baubehorde

- Anlage 2 Standortvorschlage zur Umsetzung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus

und grobe Zusammenfassung Uber Kostenschatzung und Zeitrdume

- Anlage 3 Antrag der SPD-Fraktion v. 14.06.2016

- Anlage 4 Kalkulation Grundstiick ,Am Bahndamm®

- Anlage 5 Antrag der SPD-Fraktion v. 14.06.2016

- Anlage 6 Informationsblatt 65 Februar 2015 des Planungsverbandes AuRerer Wirtschafts-

raum Minchen
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Kommunales Wohnraumfdrderungsprogramm | Fachbeitrige

Das Kommunale Wohnraumférderungsprogramm

Umselzung der 2weiten S8ule des Wohnungspakts Bayern

von Daniel Kaus, Baudirektor, Oberste Baubehitrde im Bayerischen Staatsministerium des tnnern, fiir Bau und

Verkehr, Miinchen

Der Bayerische Ministerrat hat mit dem Wohnungs-
pakt Bayern ein umfangreiches Mafinahmenpaket
fiir mehr preisgiinstigen Wohnraum beschtossen. Der
Wohnungspakt umfasst drei Sdulen. Der Schwerpunkt
dieses Beitrags liegt auf der zweiten Séule, dem Kom-
munalen Wohnraumférderungsprogramm.

I. Wohnungspakt Bayern

Nach Abschluss des Asylverfahrens genieflen anerkannte
Fliichtlinge Residenzfretheit und miissen sich selbst mit Wohn-
raurn am Wohnungsmarke versorgen. Hiufig verfiigen sie je-
doch nur iiber eingeschrinkte finanzielle Mittel und sind da-
her auf mietgiinstige, geférderte Wohnungen angewiesen. Die
Lage am Wohnungsmarkt ist insbesondere in vielen Ballungs-
riumen in Bayern allerdings jetzt schon Fuferst angespannt.
Um den dringend erforderlichen zusitzlichen Wohnraum fiir
alle — Finheimische wie anerkannte Fliichdinge ~ zu schaffen,
hat die Bayerische Staatsregierung daher am 09.10.2015 mit
dem Wohnungspakt Bayern ein aus drei Saulen besiehendes
Mafinahmenbiindel beschlossen. Ziel des Wohnungspakas ist
es, die Wohnungsbaucitigkeit deutlich zu erhshen, Neben
einem Sofortprogramm, in dem der Staat selbst baur (erste
Saule), sollen mit einem Kommunalen Wohnraumfsrderungs-
programm (zweite Siule) die Gemeinden in die Lage versetzt
werden, entsprechend der drilichen Gegebenheiten Wohnraum
fizr Menschen zu schaffen, die dafiir Unterstiitzung benotigen.
Als dritte Sdule des Wohnungspakts Bayern wird die staatliche
Wohnraumférderung gestirkt durch die Aufstockung der Mit-
tel und die Schaffung von zusitzlichen Anreizen und Erleich-
terungen fiir die Wohnungswirtschaft. Der Wohnungspake
zielt auf eine Allianz der Staatsregierung mit den kommunalen
Spitzenverbinden, den Kirchen und der Wohnungswirtschaft.
Das gemeinsame Ziel, mehr Wohnungen fiir alle zu schaffen,
kann nur erreicht werden, wenn die Aktivititen aller Beteiligten
verstirke, gebiindelr und aufeinander abgestimmt werden.

1. Erste Saule: Sofortprogramm fiir anerkannte
Fllichtlinge

Im Rahmen des staatlichen Sofortprogramms als erster Siule
des Wohnungspakts plant und baut der Staat selbst Wohnun-
gen fiir anerkannte Fliichtlinge. Damit wird kurzfristig Wohn-
raum fiir diese Personen bereitgestellt, die derzeit noch in Ge-
meinschaftsunterkiinften leben und von dort nicht ausziehen
kénnen, weil sie keine Wohnung finden. Die Plitze dieser sog.
»Fehlbeleger« werden fiir nachkommende Asylbewerber bené-
tigt. Die Planung und Durchfithrung der Projekte im Sofort-
programm erfolgen durch die Staadichen Bauimter und Re-
gierungen. Die Oberste Baubehérde ist fiir Koordination und

Lenkung des Programms verantwordich, Die Bauten werden
itberwiegend auf staatlichen Grundstiicken errichter. Das Pro-
grammvolumen von 70 Mio. € wird voraussichtlich auf 30 bis
40 Einzelprojekie in allen sieben Regierungsbezitken aufgeteilr.

Die Wohngebiude sind mit einem einfachen Bau- und
Wohnstandard konzipiert. Einfacher Standard bedeuter zum
Beispiel, dass die Wohnflichen geringer sind und dass auf eine
Unterkellerung verzichtet wird. Es sind grundsitzlich zwei
Wohntypen vorgesehen: Im »Typ A« werden Kleinstwohnun-
gen vorwiegend fiir Familien geplant. Auf ca. 45 m?2 sollen drei
bis vier Personen untergebracht werden. Beim »Typ B« handelt
es sich um Wohnheimplitze mit rd. 15 m? fiir ein bis zwet
Personen und zugehdrige Gemeinschaftseinrichtungen. Die
Wohnhiuser werden vorwiegend in Modul- oder Systembaa-
weise errichret. Vorteil ist dabei der erwartete Zeitgewinn wie
auch die Maglichkeir, die Gebiude einfacher nach Ende der
begrenzien Standzeit von bis zu zehn Jahren zuriickzubauen.
Mit diesem Wohnungsangebot soll die Zeir iberbriicke wer-
den, bis andere Programme im Wohnungsbau nachziehen kén-
nen und die anerkannten Fliichdinge entweder dort oder auf
dem freien Marke Wohnungen finden. Der Schwerpunke der
Bautitigkeit wird im Jahr 2016 liegen, zahlreiche Projekre sind
bereits 2015 angelaufen,

2. Zweite Sdule: Kommunales Wohnraumforderungs-
programm

Mit dem Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm
unterstiitze der Freistaar Bayern die Gemeinden dabei, selbst
Wohnraum zu planen und zu banen. Der Ministersat hatte
das Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr am
10.11.2015 mit der Aufstellung des Forderprogramms beauf-
tragt. Die Ausgestaleung des Programms wurde mit dem Staats-
ministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, der BayernLabo und den kommunalen Spitzenverbinden
{namentlich Stidtetag und Gemeindetag, da Landkreise und
Bezitke aufgrund der verfassungs- und kommunalrechdichen
Vorgaben nicht antragsberechtigt sind) eng abgestimmr. Das
am 01.01.2016 in Kraft getretene Vier-Jahres-Programm um-
fasst ab 2016 — unter Vorbehalt kiinftiger Haushaltsbeschliis-
se — pro Jahr 150 Mio. €. Mit dem Programm sollen Wokn-
gebiude gefordert werden, die langfristig nutzbar sind und
dem Ziel einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung ent-

sprechen. Projekte mit deutlich abgesenkeen Standards werden
nichr angestrebt.

a) Antragsberechtigung

Antragsberechtigt im Kommunalen Wohnraumforderungspro-
gramm sind alle bayerischen Gemeinden, auch in kommunaler
Zusammenarbeit in den Formen von Zweckvereinbarungen

KommpP BY 3l2016




Fachbeitrége | Kommunales Wohnraumforderungsprogramm

und Zweckverbinden. Die Gemeinden oder die Zweckver-
binde miissen withrend der 20jihrigen Bindungsfrist Eigentii-
mer des geférderten Mietwohnraums bleiben. Sie kénnen aber
zur Umsetzung der Mafinahmen Dritre wie bspw. kommunale
oder kirchliche Wohnungsuncernehmen beaufrragen, soweit
erfordetlich unter Beachtung des Vergaberechis, Die Kirchen
kénnen als Kooperationspartner der Gemeinden in das Pro-
gramm integriert werden. Sie kénnen bspw. den Gemeinden
durch Erbbaurecht Grundstiicke zur Verfiigung stellen.

Die derart ausgestaitete Unterstiitzung der Gemeinden bei
der Erfiillung der ihnen gem. Art. 106 Abs. 2 Bayerische Ver-
fassung origindr zugewiesenen Aufgabe der Wohnraumversor-
gung vermeidet EU-beihilferechtliche Anforderungen infolge
einer maglichen Beeintrichtigung des Wettbewerbs zwischen
den Anbietern von Wohnraum. Eine unmicelbare Forderung
kommunaler, kirchlicher oder sonstiger Wohnungsunterneh-
men durch den Staat wiirde erhebliche EU-beihilferechtiiche
Probleme aufwerfen, da diese insofern im Werthbewerb mit pri-
vatrechtlichen Unternehmen stiinden. Hier steht die allgemei-
ne Wohnraumférderung (dritte Sdule) zur Verfiigung,

b) Forderfahige Mafnahmen

Im Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm konnen der
Bau von Mietwohnungen, der Umbau zu Mietwohnungen und
die Modernisierung von Mierwohnungen geférders werden.
Forderfihig sind auch der Grunderwerb (Grundstiicke oder
leer stehende Gebiude) und das Freimachen von Grundstii-
cken (Abbruchmafinahmen und Entsiegelung), soweit sie im
Zusammenhang mit den baulichen Mafinahmen stehen. Die
Forderung setzt sich zusammen aus einem Zuschuss in Hahe
von 30 % der férderfihigen Kosten sowie einem zinsverbillig-
ten Darlehen, fiir das ein erginzendes Programm der Bayemn-
Labo angeboten wird. Einen 10 %-igen Eigenanteil miissen die
Gemeinden selbst leisten, dieser kann auch in einem bereits im
Eigentum der Gemeinde befindlichen Grundstiick bestehen.
Die etwaige Forderung eines Grunderwerbs erfolgt aus dem
Darlehensteil. Damit ist gewihrleistet, dass die staatlichen Mit-
tel im Programm vorrangig dem Forderzweck Schaffung von
Wohnraum entsprechend verwender werden. Gefordert wer-
den auch vorbereitende Maflnahmen wie Planungen und Gut-
achten (z.B. Wohnraumkonzepte, Fachgutachten und Wettbe-
werbe). Fiir diese Mafinahmen kann ein Zuschuss in Hshe von
60 % der forderfihigen Kosten gewihrt werden,

¢} Belegung, Mieththe und Einkommensgrenzen

Die Zielgruppe des kommunalen Wohnraumférderungs-
programms umfasst anerkannte Fliichdinge und andere ein-
kommensschwache Personen, die dasselbe Wohnungsangebot
nachfragen. Die Wohnungen sollen in angemessenem Umfang
anerkannren Fliichtlingen entsprechend dem Bedarf vor Ort
zur Verfiigung gestellt werden. Dies zu steuern ist Aufgabe der
jeweiligen Gemeinde. Die Miethéhen sind von der Gemeinde
so zu gestalten, dass die Wohnungen insbesondere auch von
einkommensschwachen Personen wie Empfingern von Trans-
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ferleistungen genutzt werden kibnnen, bspw. in Anlehnung an
die angemessene Miete nach § 22 Abs. 1 Zweites Buch So-
zialgeserzbuch. Die Einkommensgrenzen, die die Mieter der
Wohnungen einhalten miissen, sollen sich an den Einkom-
mensgrenzen der Wohnraumforderung orientieren {vgl. Art.
11 Bayerisches Wohnraumforderungsgesetz — BayWoFG).

d)} Bewilligungsstellen und Mittelverteilung

Mit der Umsetzung des Programms werden die Bezirksregie-
rungen betraut. Dicse verfiigen als Bewilligungsstellen der
staatlichen Wohnraumférderung iiber die nétige Erfahrung,
Den Regierungen werden bedarfsgerechte Kontingente zur
Bewirtschaftung zugewiesen. Zum Auftakt des Programms
werden vorerst 100 Mio. € an die Regierungen ausgereicht,
die Aufteilung orientiert sich an der Einwohnerzahl. Die Ver-
teilung der restlichen Mittel sowie der Mirtel der folgenden
Programmjahre soll auf Grundlage der Erfahrungen aus dem
Vollzug des Programms erfolpen.

3. Dritte Sdule: Staatliche Wohnraumférderung

Im Rahmen der dritten Siule des Wohnungspakts planen und
bauen Investoren wie kommunale, kirchliche oder private
Wohnungsunternehmen oder Genossenschaften in bewihr-
ter Weise. Fiir die Wohnraumférderung steht 2016 cin Be-
trag von 379,1 Mio. € zur Verfiigung, zuziiglich 22,5 Mio. €
fiir die Studentenwohnraumférderung. Der Freistaat Bayern
fordert im Rahmen des Bayerischen Wohnungsbauprogramms
die Schaffung von Miet- und Genossenschaftswohnungen in
Mehrfamilienhiusern fiir Wohnungssuchende, die mit ihrem
Einkommen eine bestimmte Einkommensgrenze einhalten
(Art. 11 BayWoFG), mit zinsgiinstigen Baudaslehen. Um die
erforderlichen Anreize fiir die Ausweitung der Bautitigkeit zu
geben, wird die bestehende Darlehensférderung um eine Zu-
schusskomponente erginze. Dieser Zuschuss kann bis zu 300 €
je m? Wohnfliche betragen. Die Modernisierung von Miet-
wohnraum in Mehrfamilienhausern sowie von Pflegeplitzen in
zugelassenen stationiren Pflegeeinrichtungen fordert der Frei-
staat Bayern mit dem Bayerischen Modernisierungsprogramm
Auch in diesem Programm wird die Darlehensférderung utly.
eine Zuschussforderung aus Haushaltsmitteln ergiinzr. Hier ist
ein Zuschuss von bis zu 100 € je m? Wohnfliche méglich.

Il. Fazit

Mit dem Wohnungspakt Bayern leistet der Freistaat cinen
wichtigen Beitrag zur Ankurbelung des Wohnungsbaus und
zur Versorgung aller auf dem Wohnungsmarkt. Dabei dehnt
das Kommunale Wohnraumfétderungsprogramm die Forder-
titigkeit des Freistaats Bayern im Bereich des Wohnungsbaus
auf einen neuen Adressatenkreis — die Gemeinden ~ aus. Das
Programm bietet fiir die Gemeinden durch die Kombination
aus Zuschussforderung und Darlehensprogramm der Bayern-
Labo ¢in attraktives Gesamtpaker.
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Standort MaBnahmen Umsetzungszeitpunkt Kostenschéatzung
Neufahrn-Sud Verkauf des Grundstlicks mit Ausschreibung und Abschlag fur die
Konzeptausschreibung Verkauf in 2017 Bindungen
- Belegungsrecht Umsetzung 2018/2019 Schatzung:
- Mietpreisbindung .
auf z.B. 25 Jahre ca. 1,1 Mie. £{20%
Kaufpreis)

Bei 3 Wohngebauden
=45 Wohnungen

Neufahrn-Ost

50 — 60 Wohnungen

Umsetzungsbeginn ab
2018

Antragstellung zwingend
vor 31.12.2019

BahnhofstralRe 10 Wohnungen Baubeginn 2017 1.350.000 € aber
1- oder 2-Zimmer Forderung

Neufahrn-Nord 15 Wohnungen Baubeginn 2017 3.100.000 € aber

Am Bahndamm Forderung

Neufahrn-Stidwest | 20 Wohnungen Baubeginn ab 2018 3.750.000 € aber

Ganghoferstr. Forderung

Am 15 Wohnungen Baubeginn ab 2017/2018 | 3.000.000 € aber

Sportplatz/Auweg Forderung
Erbbaurecht mit
Pfarrpfriindestiftung ist im
VerwHH einzukalkulieren

In 2017

Bahnhofstr. 10 WE

Neufahrn-Nord 15 WE 25 WE

(Am Bahndamm)

Ab 2017/2018

Neufahrn-Sud 45 WE

Am Sportplatz/Auweg 15 WE 60 WE

Ab 2018/2019

Neufahrn-Ost 60 WE

Neufahrn-Sud/West

Ganghoferstr. 20 WE 80 WE

165 WE

Gesamtvolumen bis 2021 ca. 11,4 Millionen € ohne Baugebiet Neufahrn-Ost, welches aus den

Kaufpreiserldsen mit finanziert werden kann.
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Antrag der SPD-Fraktion an den Neufahrner Gemeinderat

Zukunftsfihige Planung fiir 6ffentlich geférderten Wohnraum in der Gemeinde
Neufahrn als Selbstverpflichtung

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Heilmeier,
sehr geehrte Kolleginnen und Kollegen des Neufahrner Gemeinderates,

Die SPD-Fraktion stellt den folgenden Antrag

Der Gemeinderat moge beschlieflen, als Selbstverpflichtung zur Schaffung éffentlich
geforderten Wohnraums kiinftig in allen geeigneten Bebauungsplangebieten
gemeindeeigene Wohnflichen fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu
verwenden. Als Zielvorgabe werden 30% fiir o6ffentlich geférderten Wohnungsbau
dieser Flichen formuliert. Sofern Planflichen als nicht geeignet angesehen werden oder
abweichende Zielvorgaben verfolgt werden, ist dies zu begriinden.

Begriindung:

Offentlich geforderter Wohnraum und bezahlbare Wohnungen sind seit Jahren eines der
wichtigsten Themen kommunaler Daseinsvorsorge in fast allen Gemeinden, so auch in
Neufahrn. Als zweitgroBte Gemeinde im Landkreis Freising verfiigen wir seit mehreren
Jahren iiber keine Sozialwohnungen mehr. Wir erleben steigende Zahlen von
Obdachlosigkeit, Familien mit geringem Einkommen ziehen weg aus der Gemeinde, weil sie
sich die Mieten am Ort nicht mehr leisten konnen.

Die SPD-Fraktion sieht es als Verpflichtung einer guten Gemeindepolitik, dafiir zu sorgen,
dass alle Schichten unserer Biirgerinnen und Biirger die Moglichkeit haben missen,
Wohnraum entsprechend ihrer finanziellen Moglichkeiten am Ort zu finden.

Der soziale Wohnungsbau in Neufahrn ist deshalb zu starten. Dafiir miissen alle
Mbglichkeiten ausgelotet werden, um das Angebot an sozial gefordertem Wohnraum in
Neufahrn voranzutreiben. Alle Instrumente, die auf eine sozialvertrigliche Steuerung des
Wohnungsmarktes abzielen, sind auszuschépfen.

Durch jetzt beginnende Uberlegungen zur Schaffung zusétzlichen Wohnraums in Neufahrn
konnen mogliche finanzielle Aspekte rechtzeitig in die kommenden Haushaltsplanungen mit
einflieen.

Das Bayerische Kabinett hat mit dem ,,Wohnungspakt Bayern ein umfangreiches 3-Saulen-
Paket beschlossen, das man nicht ungenutzt lassen sollte:

Ein kommunales Forderprogramm fiir Wohnraum fiir einkommensschwache Personen und
Fliichtlinge. Hier handelt es sich um ein 4-Jahresprogramm, das in 2016 beginnt.

Den Ausbau staatlicher Wohnraumforderung, ebenfalls auf 4 Jahre ausgelegt, das
Mietwohnungsneubauten fiir Sozialwohnungsberechtigte fordert.

Ein staatliches Sofortprogramm (das Wohnungen fiir Fliichtlinge auf staatlichen
Grundstiicken betrifft).

Beate Frommhold-Buhl
Sprecherin der SPD-Fraktion im Neufahrner Gemeinderat
Neufahrn, den 14. Juni 2016



Schaffung 6ffentlicher Wohnraum auf dem Grundstiick "Am Bahndamm "

Kalkulation geforderter Wohnungsbau

GrundstiicksgroRe ca. 2300 gm-Preis 500,00 € Wert
Grundstiickssanierung

Baukosten 953 gm Wohnflache 3.000,00 € Invest.
Summe

Forderanteil 30%
Forderanteil vorbereitendePlanungskosten 60%
Eigenanteil 10%

tatsachlicher Eigenanteil

erforderliches Darlehen Darlehensanteil 42,97%

Anlage #

Mieteinnahmen 953 gm Wohnflache 7,50 € mtl. * 12

Berechnung nach Kostenberechnung Biiro 4 (Stand 25.05.2016)

15 WE Nebengebdude
100 Grundstiick 1.150.000,00 € 100%
200 Herrichten 35.175,00 € 4.288,00 €
Altlastensanierung 245.000,00 € 100%

300 Bauwerk - Baukonstruktion 1.946.475,00 € 258.930,00 € 100%
400 Bauwerk - technische Anlagen 427.275,00 € 28.770,00 € 100%
500 AuRenanlagen 88.700,00 € 0,00 € 100%
600 Ausstattung und Kunstwerke 45.000,00 € 0,00 € 100%
700 BauNK. max. 18% aus KG 300 + 400 564.176,00 € 48.909,00 €
Gesamtkosten 4.501.801,00 € 340.897,00 €

Forderung 30%

Forderquote 29%
Gesamtkosten
Forderung 30% aus forderfahigen Kosten
Eigenanteil mindestens 10%
tatsachlicher Eigenanteil
erforderliches Darlehen Darlehensanteil 48,42%
Darlehenszins 1%, Laufzeit 30 Jahre fest
Darlehenskosten
Mieteinnahmen 953 gm Wohnflache 7,50 € mtl. * 12

30 Jahre ohne Erhdhung
20 Jahre ohne Erhohung

Diese Kalkulation ist noch nicht mit der Regierung von Oberbayern abgestimmt!
Neufahrn, den 19.07.2016

1.150.000,00 €

245.000,00 €
2.859.000,00 €
4.254.000,00 €

1.276.200,00 €
.

425.400,00 €
1.150.000,00 €

1.827.800,00 €

85.770,00 €

forderfahig
1.150.000,00 €

284.463,00 €
2.205.405,00 €
456.045,00 €
88.700,00 €
45.000,00 €
479.061,00 €
4.708.674,00 €
1.412.602,20 €

4.842.698,00 €
1.412.602,20 €

484.269,80 €
1.150.000,00 €
2.280.095,80 €

352.892,60 €
2.632.988,40 €

85.770,00 €
2.573.100,00 €
1.715.400,00 €



Anlage 5

Antrag der SPD-Fraktion an den Neufahrner Gemeinderat

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Heilmeier,
sehr geehrte Kolleginnen und Kollegen des Neufahrner Gemeinderates,

Die SPD-Fraktion stellt den folgenden Antrag:

Der Gemeinderat Neufahrn beschliefit die Ausarbeitung einer stiidtebaulichen
Grundlagenvereinbarung, in der Neufahrner Grundsitze fiir die
Baulandentwicklung festgesetzt werden.

Diese Grundlagenvereinbarung dient der Transparenz und Kalkulierbarkeit der
Kosten und schafft Gleichbehandlung kiinftiger Planungsbegiinstigter.

Die Grundlagenvereinbarung beinhaltet:

1. Die Verwaltung soll Verfahren zur Aufstellung und Durchfiihrung von
Bauleitplanungen und anderen stidtebaulichen Satzungen, die planungsbedingt
Lasten bei der Gemeinde Neufahrn auslésen und die zu einer Bodenwertsteigerung in
nicht unerheblichem Umfang fiihren, nur dann zur Aufstellung bzw.
Verfahrenseinleitung und zur Entscheidung im Gemeinderat bringen, wenn sich die
Planungsbegiinstigten zuvor verpflichtet haben zur:

- Tragung der Planungskosten.

- Ubernahme der von den Planungsvorhaben ausgeldsten Kosten und Lasten, und

- sich zur Férderung des Wohnungsbaus, insbesondere der sozialen

Wohnraumftrderung geméfl den Neufahrner Grundsitzen der Baulandentwicklung
bereit erklirt haben.

2. Die Héhe der Férderquote des vom Eigentiimer zu erbringenden Anteils an
gefdrdertem Wohnbau von der neu geschaffenen Wohnbaufliche soll 30 % betragen.

3. Die Neufahmer Grundsitze sollen nur dann zar Anwendung kommen, wenn

insgesamt mehr als 500 m? Geschossfliche fiir Wohnnutzungen neu oder zusatzlich
zugelassen wird.

4. Der Gemeinderat entscheidet iiber das weitere Vorgehen, wenn ein vom Gemeinderat
eingeleitetes Planungsvorhaben wegen fehlender Vereinbarungen oder nicht
ausreichender Angebote zur Lasteniibernahme nicht fortschreitet oder wenn

hinsichtlich Umfang und Art der Verpflichtungen von den Verfahrensgrundsitzen
abgewichen werden soll.

Zur Erlduterung:

Jede Bauleitplanung und die Schaffung von Baurecht sind fiir die Gemeinde Neufahrn
mit Kosten verbunden. Zum Beispiel fiir die Planung selbst, deren Ausarbeitung und
eventuell erforderliche Gutachten, fiir Ausgleichsflichen, fiir die ErschlieBung des

Baugebiets. Meist entstehen im Nachgang weitere Kosten fiir erforderliche
Infrastruktur.



Eine Beplanung von Flichen fir Baurecht durch die Gemeinde schafft gleichzeitig
eine erhebliche Steigerung des Bodenwertes. Von dieser Wertsteigerung profitieren
die Eigentiimer.

Mit einer Grundsatzvereinbarung wird geregelt, dass Eigentiimer den Anteil an den
Kosten und Folgelasten der Gemeinde tragen, der durch die sie begiinstigende
Planung ausgel6st wird, sowie dass das geschaffene Baurecht zu einem bestimmten
Anteil zu Zwecken des geforderten Wohnungsbaus verwendet wird, damit weniger

begiiterte Bevilkerungsgruppen angemessenen Zugang zum Wohnungsmarkt
erhalten.

Nach § 11 BauGB diirfen Gemeinden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens mit dem
Eigentiimer unter anderem Vertrige schlieflen, die

1. die Durchfithrung des Bauleitplanverfahrens (§ 11 Abs. I Nr. 1 BauGB),

2. die Forderung und Sicherung der mit der Planung verfolgten Ziele, wie etwa der
Deckung des Wohnraumbedarfs von Bevélkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen (§ 11 4bs. 1 Nr. 2 BauGB) und

3. die Ubernahme von Kosten und Aufwendungen, die Voraussetzung oder Folge des
Vorhabens sind (§ 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) regeln.

Voraussetzung ist somit stets, dass ein kausaler Zusammenhang mit der Bauleitplanung
besteht und eine stidtebauliche Rechifertigung gegeben ist.

Zur Regelung dieser Sachverhalte sieht das BauGB nur den Abschluss eines stidiebaulichen
Vertrages vor. Das bedeutet, dass simtliche Inhalte, einvernehmlich mit dem Eigentiimer, nur
in einem Vertrag geregelt werden kinnen. Eine Regelung etwa durch Satzung oder tiber den
Bebauungsplan ist fiir die wesentlichen Inhalte des § 11 Abs. I BauGB gesetzlich nicht
vorgesehen.

Um den Eigentiimer zu schiitzen, sieht das BauGB in § 11 Abs. 2 BauGB vor, dass die
Vertriige insgesamt angemessen sein miissen, was dann der Fall ist, wenn dem Eigentiimer
ein angemessener Anteil an der Bodenwertsteigerung verbleibt. In der Regel kann davon

ausgegangen werden dass der Verbleib von 1/3 der Bodenwertsteigerung noch angemessen
ist.

Ziel der Grundsatzvereinbarung fiir Baulandentwicklung soll sein, dass die von einem
Planungsvorhaben ausgeldsten Kosten und Lasten von den Planungsbegiinstigten zu
tragen sind, wenn aufgrund der Planung mit einer Bodenwertsteigerung in nicht
unerheblichem Umfang zu rechnen ist. Dies ist in der Regel der Fall, wenn iiber 500
m? Geschossflidche (was die GréBenordnung eines Ein- oder Zweifamilienhauses
iiberschreitet) neu oder zusitzlich zugelassen wird. Planungsbegiinstigte sind die
Eigentiimer der zu iiberplanenden Grundstiicke. Sie sollen aus einem Teil der durch
die jeweilige Planung erzielten Wertsteigerung ihrer Grundstiicke die Kosten und
Lasten iibernehmen.

Kosten und Lasten werden somit nicht mehr iberwiegend von der Allgemeinheit
getragen, sondem primér denjenigen zugerechnet, die die Vorteile, namlich die
Bodenwertsteigerung, aus den Planungen der éffentlichen Hand zichen.

Die Planbegiinstigten sollen aullerdem eine soziale Forderquote des neu geschaffenen
Baurechts fiir Wohnnutzungen vertraglich iibernehmen. Das bedeutet, die
Planbegiinstigten miissen einen bestimmten Anteil der neu geschaffenen
Wohnbaufldchen flir Personen mit besonderem Wohnraumversorgungsbedarf
verwenden. Der Anteil der geférderten Wohnungen soll 30 Prozent betragen.

Um eine iibermafige Belastung der Eigentiimer zu vermeiden wird festgelegt, dass
mindestens ein Drittel der Bodenwertsteigerung bei den Planungsbegiinstigten bleibt.



Im Sinne einer Obergrenze sind die Grundstiickseigentiimer an den Kosten und
Lasten der Planung nur bis zu maximal zwei Drittel der Bodenwertsteigerung

zu beteiligen um sicherzustellen, dass die Angemessenheit nach § 11 Abs. 2 BauGB
gewahrt ist. Klarzustellen ist, dass nur das Tragen der kausalen Lasten gefordert wird,
weshalb in dem Fall, dass die Lasten unterhalb der zwei Drittel-Grenze liegen, sich
der verbleibende planungsbedingte Wertzuwachs der Investoren entsprechend erhéht.

Die Anwendung dieser Grundsitze der Baulandentwicklungen sorgt auf Seiten der
Planbeglnstigten von Beginn der Planung an fiir Transparenz und Kalkulierbarkeit
der geforderten Kosten und Lasten. Gleichzeitig wird eine Gleichbehandlung unter
den kiinftigen Planungsbegiinstigten fir die Zukunft sichergestellt.

Inhaite:

Die Planungsbegiinstigten haben insbesondere die nachfolgenden Leistungen zu
erbringen bzw. Bindungen einzugehen:

Die Gemeinde verlangt von den Planungsbegiinstigten die Ubernahme aller in diesem
Zusammenhang entstehender Planungskosten, wie z. B. Wettbewerbs-, Planungs- und
Gutachterkosten.

Wenn eine Bauleitplanung Landschaft und Natur erheblich beeintriachtigt, haben die
Planungsbegiinstigten alle Kosten des naturschutzrechtlichen Ausgleichs zu tragen
oder die MaBnahmen selbst durchzufiihren. Hierfiir sind die nétigen Flachen
bereitzustellen oder die Gemeinde zu entschidigen, wenn diese die Flichen
bereitstellt.

Soweit aufgrund der Planung artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen
erforderlich werden, sind auch diese vom Planbegiinstigten, gegebenenfalls auf
bereitzustellenden Flichen, durchzufiihren.

Die Planungsbeglinstigten tragen die Herstellungskosten fiir die urséchlich durch das
Planungsvorhaben zusétzlich erforderlich gewordene soziale Infrastruktur der
Kinderbetreuung und der Schulbildung (Kinderkrippe, Kindergarten, Hort,
Grundschule, Mittelschule). Zu den Kosten der sozialen Infrastruktur gehdren auch
die Gestehungskosten bzw. der Wert der von der Gemeinde zur Verfiigung gestellten
Grundstiicke. Die Planbegiinstigten haben diese Kosten durch einen Abldsebetrag in
Form eines Finanzierungsbeitrages pro m? neu geschaffener Geschossflache
Wohnbaufldche zu zahlen. Der Finanzierungsbeitrag errechnet sich auf Basis der
prognostischen Wohnbauentwicklung innerhalb eines bestimmten Zeitraums, aus der
sich Riickschliisse auf die Bevilkerungsentwicklung und damit auch auf den
kiinftigen Bedarf an Kinderbetreuungs- und Schuleinrichtungen (Kinderkrippe,
Kindergarten, Kindertagesstétten, Hort, Grund- und Mittelschulen) ableiten lassen.
Die von Gemeinde zu tragenden Kosten fiir die Kinderbetreuungs- und
Schuleinrichtungen werden in das Verhéltnis zum prognostizierten
Geschossflichenzuwachs gesetzt, womit sich der Finanzierungsbeitrag pro m?
Geschossfliche ergibt.

Ebenso miissen Planbegiinstigte ursdchliche Gemeinbedarfsflichen an die Gemeinde
iibereignen.



Die Planungsbegilinstigten sind weiter dafiir verantwortlich, dass ein bestimmter
Anteil (Férderquote) der neu geschaffenen Wohnbauflidchen fir den geforderten
Wohnungsbau zugunsten der weniger begiiterten Wohnungssuchenden eingesetzt
wird. Durch welche Formen des geforderten Wohnungsbaus die Forderquote im
jeweiligen Bebauungsplanverfahren erfullt wird, entscheidet die Gemeinde nach den
ortlichen und planerischen Gegebenheiten im Einzelfall.

Die Erschlieflung wird entweder dem Planungsbegiinstigten selbst oder, im
Einvernehmen mit diesem, einem leistungsfihigen Dritten iibertragen. Damit sind im
ersten Fall die Planbegiinstigten fiir den Ausbau der urséchlichen 6ffentlichen
ErschlieBungsstrafien und &ffentlichen Griinflichen selbst verantwortlich oder tragen
im zweiten Fall die Kosten fir die Herstellung der Erschlieung. In jedem Fall ist der
Planbegiinstigte zur unentgeltlichen Bereitstellung/Ubereignung der dafiir ndtigen
Grundstiicke verpflichtet.

Benotigte Grundstiicke sollen grundsétzlich im Rahmen der stidtebaulichen Vertrige
zur Verfiigung gestellt werden. Im Vertrag sind die erforderlichen Grundabtretungen

vorzusehen und durch Auflassungsvormerkungen zu sichern, bevor die Entwiirfe der

Bauleitplanung nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt werden. Im Vertrag vom
Planbeglinstigten ibernommene Geldleistungen sind durch geeignete Sicherheit, z. B.
Bankbiirgschaft, in ausreichender Héhe abzusichemn.

Vorgehen im spiteren Verlauf, nach beschlossener Grundsatzvereinbarung:

Zu Beginn der Planung wird als erster Schritt eine Grundlagenvereinbarung (siche
Anlage) unterzeichnet. In der Grundlagenvereinbarung erkléren die Planbegiinstigten
rechtlich verbindlich, dass sie die entstehenden Planungskosten tragen werden.
Weiterhin erkliren sie, dass sie grundsatzlich mit den weiteren Inhalten der
Neufahmer Grundsétze der Baulandentwicklung einverstanden sind, insbesondere
dass sie bereit sind, die Infrastrukturfolgelasten zu tragen und die Férderquote des
geforderten Wohnungsbaus zu erfiillen. Konkrete Inhalte kdnnen hier in der Regel
noch nicht vereinbart werden, da hierflir eine hinreichend inhaltliche Konkretisierung
der Planungen erforderlich ist.

Nach Konkretisierung der Planung, aber vor der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB, ist in einem zweiten Schritt der stidtebauliche Vertrag abzuschlief3en.
In diesem Vertrag werden sémtliche Inhalte der Neufahmer Grundsitze der
Baulandentwicklung geregelt.

Hilfreich fiir die Ausarbeitung kénnen Best-Practice-Beispiele anderer Kommunen
sein. Unserem Antrag liegt Stidtebauliche Grundlagenvereinbarung der Gemeinde
Dachau zugrunde, die kiirzlich beschlossen wurde.

Beate Frommbhold-Buhl
Sprecherin der SPD-Fraktion im Neufahmer Gemeinderat

Neufahrn, den 14. Juni 2016
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Gunstigen Wohnraum schaffen mit dem Modell der
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)

ohnraum ist nicht nur in der Stadt Min-

chen teuer, sondern auch im Umland, und

somit fiir Menschen mit niedrigem oder
mittlerem Einkommen haufig nicht bezahibar. Im Sep-
tember 2014 gab der Immabilienverband IVD Sud in
seinem Markibericht fir das Minchner Umland be-
kannt, dass Mieten bei Neuvermietungen und Kauf-
preise in den Kreisstadten Dachau, Ebersberg, Erding
Freising, Furstenfeldbruck und Starnberg in den letz-
ten zehn Jahren um durchschnittlich rund 23 Prozent
gestiegen sind. In der gesamten Region suchen Kom-
munen deshalb neue ldeen und Konzepte, wie sie be-
zahlbaren Wohnraum schaffen kénnen,

EinenWeg, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, bietet
das Modell der Sozialgerechten Bodennutzimng (So-
BoN), das die Landeshauptstadt Miinchen bereits 1934
initiiert hat. Nun diskutieren einige Gemeinden im Um-
land das Maodell und passen es an ihre Verhaltnisse an.

Hintergrund

Schafft eine Kommune Wohnbaurecht auf einem
Grundstuck, steigt der Bodenwert des Grundstiicks,
Clie Kommune tragt jedoch die Folge- und Infrastruk-
turkcsten. Die Folgekosten der Kommune fir die not-
wendige soziale Infrastruktur kénnen im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrags an den Grundstuckseigen-
timer weitergegeben werden. Ebenso kann in &inem
stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden. dass ein
gewisser Anteil der entstehenden Wohnungen sozia-
len Bindungen unterliegt, d.h. Vermietung oder Verkauf
nur an berechtigte, einkommensschwachere Personen
erfolgen. So stelit die Gemeinde sicher. dass ein Teil
der neu gebauten Wohnungen auch fur Einkommens-
schwéchere zur Verfugung steht.

Stadtebaulicher Bezug zwingend erforderlich

Rein soziale Grinde reichen fir einen stadtebauli-
chen Vertrag jedoch nicht aus. Die Gemeinde miuiss
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sich streng am Baurecht orientieren und sicherstellen,
dass die Bauleitplanung insbesondere die Ziele der
.Deckung des Wohnbedarfs von Bevalkerungsgruppen
mit  besonderen  Wohnraumversorgungsproblemen
sowie des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevélke-
rung® (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) verfolgt. Stadte-
bauliche Grunde kénnen somit sein:

= Ansiedlung bestimmter Bevolkerungsgruppen

¢ Zusammensetzung der Wohnbevolkerung

*  Vermeidung von Ghettobildung

< Keine Verdrangung von Wohnbevolkerung

= Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen

Zudem sind weitere Grundsatze und Gebote zu befol-
gen — siehe dazu Abbildung 1 unten.

Das neue Erdinger Modell

In der Groften Kreisstadt Erding ist der Bestand an
offentlich geférderten Wohnungen seit 1989 stark rick-
laufig. Gleichzeitig steigt der Bedarf an Wohnraum flur
untere bis mittlere Einkommensgruppen standig an.
Die Stadt Erding beabsichtigt deshalb ein SoBoN-
Modell einzufiihren, dass an die hiesigen Verhaltnisse
angepasst ist. Gemeinsam mit dem Planungsverband
Aulerer Wirtschaftsraum Minchen (PV) hat die Stact
ein maitgeschneidertes Erdinger Modell entwickelt.

Konkreter Mindestens 1/3 des
Sachzusammenhang Bruttowertzuwachses
zwischen des Bodenwertes

verbleibt beim
Eigentumer

stadtebaulicher Planung
und Leistungen des
Planungsbegunstigten
kein Nachholbedarf

keine Vorratshaltung

211PV

Gilt gleichermalien f{]r
» alle stadtebaulichen
Planungen (auch

Eckwerte des Erdinger Modells

Ein Anteil von 30 Prozent des neu geschaffenen
Wohnraums soll fur Haushalte mit geringem und
mittlerem Einkommen verflugbar sein. Von dieser
Wohnungsguote sollen ein Drittel fir Mietwohnungen
mit Einkommensorientierter Férderung (EOF) und
zwet Drittel fir Miet- oder Eigentumswohnungen far
einen erweiterten Personenkreis zur Verfugung ste-
hen. Stellt die Stadt also einen Bebauungspian auf, der
neues Wohnbaurecht ab einer Geschossflache von
500 m?# schafft, schlieldt sie mit dem Grundsticksei-
gentimer einen stadtebaulichen Vertrag inklusive der
entsprechenden Verpflichtungen.

Wer ist berechtigt?

Die Berechtigung fiir diese Wohnungen hangt vom
verfugbaren Haushaltseinkommen ab. Das errech-
net sich in Anlehnung an die Férderobergrenzen des
Bayerischen Wohnungsférderungsgesetzes. Ebenso
gibt es eine Obergrenze fir das verwerthare Vermo-
gen in Hohe des doppelten Haushaltseinkommens.

Mit welchen Miet-
zu rechnen?

Der Mietspiegei der Stadt Erding stellt die Basis fur
die Miethéhe dar. Dabei wird die durchschnittliche
Miethéhe fur Wohnungen der unteren Preislage im

Einheitliche
Verfahrensgrundsétze
regeln von vornherein

und Kaufpreisen ist

vorhabenbezogene
) :‘;;’:"“"gs"'a"e’ - die Kosten und

' . Lasten, die von den

rlaﬂungsb:egtmstlgten PIanunbsbegUnstigten

auch stadtisc

Wohnungsbaugeselischaften) ibernommen werden
mussen

+ die einzelnen

Verfahrensschritte

Kostensicherheit fur
Investoren



Stadtgebiet herangezogen. Entsprechend wird der
Kaufpreis berechnet.

Welche weiteren Bindungen bestehen?

Analog zu den Bayerischen Wohnraumforderbestim-
mungen sieht das Modell eine Bindung von 25 Jahren
vor. Wahrend dieser Zeit darf der Eigentiimer die Woh-
nung nur an berechtigte Personen vermieten oder ver-
kaufen. was per Vermerk im Grundbuch sichergestellt
wird. Danach entfallen die Bindungen. allerdings sind
Mietstelgerungen weiterhin nui
Mietrecht méglich.

entsprechend dem

Anhand eines konkreten Baugebiets haben die Stadt
Erding und der PV ermittelt, wie sich die vorgeschla-
genen Eckwerte finanziell auf den Grundstiickseigen-
tumer auswirken. Dabei stellte sich heraus' Der (iber-
wiegende Teil des Planungsgewinns verbleibt beim
Eigentmer; die Belastungen durch die Bindungen
sind angemessen.

Der Erdinger Stadtrat berat (iber das Modell. Nach Be-
schluss soll es als Verfahrensgrundsatz flr alle stadte-
baulichen Planungen gelten.

PV startet eine Projektgruppe SoBoN mit
seinen Mitgliedern

Die Herausforderung bezahlbaren Wohnraum fir Be-
vélkerungsaruppen mit geringen und mittleren Ein-
rommen sicherzustellen beschaftigt zahlreiche, auch
kleinere Gemeinden in der Region Minchen. Ein
geeignetes SoBoN-Modell zu entwickeln, es stadte-
baulich zu begrinden und seine Angemessenheit
zu ermitteln, bedeutet jedoch fiir die Gemeindever-
waltungen einen nicht unerheblichen Aufwand.

Daher beabsichtigt der PV, zum Thema Sozialge
rechte Bodennufzung eine Projektaruppe flr inte-
ressierte Mitglieder aufzubauen. Sie dient in einem
ersten Schritt dem Erfahrungsaustausch: Einzelne
Kommunen konnen inre verschisdenen Rahmen-
bedingungen und Zielvorstellungen einbringen und
klaren. unter weichen Voraussetzungen ein SoBoN-
Modell die Rahmenbedin-

gungen und Ziele mehrerer Gemeinden weitgehend

sinnvell ist. Stimmen
Uberain. liellen sich sogar ein gemeinsames Modell
fur diese Kommunen entwicksln und vielleicht auch
Fordermittel hierfur akguirieren.

Um das grundséatzliche Interesse lhrer Gemeinde an
dieser SoBoN-Projekigruppe zu klaren, erhalien die
Burgermeister dazu ein persénliches Schreiben.

Ansprechpartner im PV
Marc Wilsmann
Telefon +49 (0)8Y 5% 88 VZ-35

E-fail in wissmann@pv-muenchen.de
Christian Schwander

Telefon +42 (0)89 53 9& 02-38
E-Mail c.schwander@pv-muenchen.de
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Meinungen und Standpunkte

Max Gotz, Oberblrgermeister der Stadt Erding

Mit dem rechtlichen Instrument der Sozialgerechten Bodennutzung
(SoBoNj stellt sich die Stadt Erding einer der grofiten Herausforderun-
gen im Groftraum Minchen: Dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum,
der sich durch den prognostizierien Zuzug noch verscharfen wird. lch be-
trachte SoBoN als flexibles und gerechtes Instrument, um nachhaltig allen
Birgerinnen und Burgern — vor allem jedoch Familien — mit durchschnittii-
chem Einkommen eine ihrer grollen Scrgen zu nehmen. Wenn es gelingt.
mit Hilfe von SoBoN maoglichst vielen Menschen zu Wehneigentum zu
verhelfen, kann die kommunale Planungsheheit in Bezug auf eine stabile
Altersvorsorge viel bewirken.’

Martin Kornacher, Stadtbaurat der Stadt Furstenfeldbruck

JAuch wenn die Kommunen in der Regel fur die laufenden Kosten
des Betriebes und den Bauunterhalt ihrer Infrastruktur selbst auf-
kommen mussen, sind die Regelungen zur Sozialgerechten Boden-
nutzung ein Instrument mit dem sie ihren sozialpolitischen Auf-
gaben zeithah und ohne erheblichen eigenen Kapitaleinsatz ge-
recht werden kénnen. Sie durfen allerdings keinesfalls zum Geld-
verdienen” verwendet, sondern nur zur Finanzierung des mit der
jeweiligen stadtebaulichen Entwicklung begrindbaren Bedarfes
eingesetzt werden.”

Der Planungsverband Aufierer Wirtschaftsraum Minchen (PV) wurde 1650 als kemmunaler Zweckverband gegrindet. Er ist ein
freiwilliger, partnerschaftlicher Zusammenschluss von Landeshauptstadt Minchen, acht Landkrsisen sowie 146 Stadten, Marktan
und Gemeinden im Grofiraum Munchen, Die Geschaftestelle des Verbands berét die Mitalieder in allen Fragen ihrer rdumlichen
Entwicklung und dbernimmt fiir sie vielfaltige Planungsaufgaben, ven Bauleitplanan Uber Strukturgutachten bis hin zu Schulbe
darfsanalysen. Sie erstellt Publikationen zur Regionsentwicklung, informiert Gber aktuelle Fachthemen und bietet inren Mitglie-
dern eine Plattform fir Meinungs- und Erfahiungsaustausch

Hinweise:

In det vorliegenden Publination werden fur alle peisonenbezogensn Begriffe die Fonmen des gismmatischen Geschlechts ver
wendet. Damit sind immer beide Geschlechter gerneint.

Alle Angaben wurden sorgféltig ausgestellt: fir die Richligkeit kann jedoch kaine Haftung iibernommen werden

Quells.
Immobilienverband IVD S0d {2014): Markibericht ,\Minchner Umland'.
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