¥ STADT
STRAUBING

AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung: 5. Sitzung des Stadtrates am Montag, 27. Juni 2016

Ort:

Sitzungssaal, Rathaus, 2. Stock, Zi.Nr. 201

TOP 1

Festsetzung von Flachen in Bebauungsplanen fir Wohngebdude, die mit Mittel der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden kénnen (u. a. Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom
22.03.2016);

hier:

Grundsatzbeschiuss

Berichterstatter: Berufsmaliger Stadtrat Lermer

Sachvortrag:

A)

Nach den von der Stadtverwaltung erhobenen Daten wurden zum Stichtag 31.12.2014 in
Straubing 25.139 Wohnungen gezahlt. Der Gesamtbestand an 6ffentlich geférderten Sozial-
wohnungen, flr deren Belegung ein Wohnungsberechtigungsschein erforderlich ist, belief
sich zu diesem Zeitpunkt auf 947, mithin also auf 3,77% der Gesamtwohnungszahl. Dieser
geringe Prozentsatz ergibt sich daraus, dass in den letzten Jahren sehr viele Sozialwohnun-
gen aus der Bindung gefallen sind. Mit den durch die Stadtische Wohnungsbaugeselischaft
durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen steigt aber die Zahl der &ffentlich geférderten
Sozialwohnungen wieder geringfligig an.

Die grofiten Anbieter von &ffentiich geforderten Sozialwohnungen in der Stadt Straubing sind
die Volksheim-Baugenossenschaft Straubing eG, die Kreiswohnungsbau GmbH Straubing-
Bogen sowie die Stadtische Wohnungsbau GmbH.

Die Volksheim-Baugenossenschaft verfligt momentan ber 1.185 Wohnungen, wovon 144
als offentlich geférderte Sozialwohnungen mit Mietbindung gelten. Bei der Kreiswohnungs-
bau GmbH Straubing-Bogen mit insgesamt 334 Wohnungen in Straubing sind davon 130
mietpreisgebundene Sozialwohnungen. Bei der Stadtischen Wohnungsbau GmbH mit einem
Gesamtbestand von 2.185 Wohnungen werden derzeit 504 in der Mietpreisbindung fiir so-
zialen Wohnraum gehalten. Allerdings ist bei der Stadtischen Wohnungsbau GmbH zu be-
ricksichtigen, dass aufgrund der glinstigen Mieten in der Stadt ca. 75% aller Wohnungen un-
ter die Mietobergrenze fallen.

Aufgrund der Bevolkerungsentwicklung in Straubing wéachst der Bedarf an Wohnraum fir
einkommensschwache Menschen. Ubereinstimmend sind die Wohnungsbaugesellschaft
aber auch die Stadt Straubing der Meinung, dass die Wohnungssituation in Straubing ange-
spannt und der Bedarf an Sozialwohnungen stark ansteigend ist. Hier muss auch die wach-
sende Anzahl der anerkannten Flichtlinge und Asylbewerber beachtet werden. Zugleich soll-
te, zur Vermeidung von sozialen Brennpunkten in Straubing, bei der Neuschaffung von Sozi-
alwohnungen auf eine gute Durchmischung innerhalb des Stadtgebietes geachtet werden.
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E.)

Der steigende Bedarf und die riicklaufige Anzahl von sozial gebundenem Wohnraum gibt
Anlass zu prifen, mit welchen bauplanungsrechtlichen Méglichkeiten eine Erhéhung der An-
zahl derjenigen Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert wer-
den kénnten, zu erreichen ist.

Bereits im Herbst 2015 hatte sich deshalb eine Arbeitsgruppe der Stadtverwaltung unter Fe-
derfihrung der Bauordnung gebildet und erértert, wie die Schaffung von Wohnraum fiir ein-
kommensschwache Haushalte geférdert werden konnte. Ziel sollte es sein, den Bestand an
Wohnungen im sogenannten sozialen Wohnungsbau zu erhalten und soweit méglich im
Stadtgebiet zu erhéhen. Dabei wurden neben den Méglichkeiten, die der Wohnungspakt
Bayern (staatliche, kommunale, private Projekte) erdffnet, selbstverstandlich auch die recht-
lichen Moglichkeiten geprift, in Bebauungsplanung und Bebauungsplénen zielgerichtete
Festsetzungen aufzunehmen.

Mit Schreiben vom 22. Méarz 2016 wurde dann ergdnzend ein Antrag der SPD-
Stadtratsfraktion vorgelegt, der sich mit der gleichen Problematik befasste. In diesem Antrag
wurde auf die Moglichkeit durch Festsetzungen in Bebauungsplénen hingewiesen und es
wurden Rahmenbedingungen hierzu dargestelit.

In § 9 Abs. 1 Ziff. 7 BauGB hat der Gesetzgeber die Moglichkeit geschaffen, in Bebauungs-
planen aus stadtebaulichen Griinden Flachen festzusetzen, auf denen ganz oder teilweise
nur Wohngebdaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénn-
ten, errichtet werden dirfen. Aus dieser Rechtsgrundlage ergeben sich folgende Rahmenbe-
dingungen:

1. Im Bebauungsplan sind die betroffenen Gebiete eindeutig mit Planzeichen festzulegen.
Damit ist es nicht ausreichend, eine textliche Festsetzung aufzunehmen, sondern es be-
darf einer flachenscharfen Darstellung in den Planunterlagen. Diese flachenhafte Dar-
stellung kann den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffen oder nur
Teile davon.

2. Fur diese dargestellten Flachen ist dann weiter zu bestimmen, ob die betroffene Fest-
‘setzung so zu gelten hat, dass insgesamt nur férderféhige Wohngebaude errichtet wer-
den dlrfen, oder dass Teile davon mit Wohnungen, die mit den Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten, belegt werden missen. Damit ist es
auch zulassig eine Prozentzahl anzugeben, die dann besagt, welcher Anteil der neu ge-
schaffenen Geschof¥flachen oder aber auch welcher Anteil an Wohnungen entspre-
chend auszuplanen sind.

3. Mit § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB kann allerdings der Planungstrager nicht verpflichten, dass
der Bauherr dann diese offentlichen Wohnraummittel in Anspruch nimmt und sich der
Mietpreisbindung unterwirft. Die Rechtsgrundlage besagt nur, dass der Zuschnitt der
Wohnungen dem Programm der sozialen Wohnraumférderung unterliegen muss, nicht
allerdings, dass tatsachlich offentlich geférderter Wohnraum entsteht.
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Um neben der Festsetzung des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB auch eine tatséchliche Verpflichtung
des Bauherrn zur Inanspruchnahme der Wohnbauférderung und damit der Unterwerfung un-
ter die Mietpreisbindung zu erreichen, ist es erforderiich, parallel im stadtebaulichen Vertrag
diese Verpflichtung zu vereinbaren und diese Verpflichtung dann mit vertraglichen Sanktio-
nen zu hinterlegen. Diese wiederum sind notwendig, weil bei der Priifung der Planunterlagen
zwar die Ausgestaltung der Wohnrédume gepriift werden kann, nicht aber die Beantragung
und Inanspruchnahme der 6ffentlichen Wohnungsbaumitte!.

Aufer der Landeshauptstadt Minchen haben sich bisher wenige Stadte in Bayern, wenn
dann in Wachstumsregionen mit hohem Wohnbedarf, der Moglichkeiten der Festsetzungen
im Bebauungsplan bedient.

Die Stadt Regensburg hat seit dem Jahre 2010 beschlossen, dass bei Bebauungsplangebie-
ten mit eéiner Gesamtbruttogescholfliche ab 4.500 m? fiir Wohnen auf 15% (der Prozentsatz
wurde 2013 auf 20% erhdht) der gesamten Bruttogeschofflache Wohnungen im Rahmen
der sozialen Wohnraumforderung zu errichten sind.

Die Stadt Landshut hat seit 2013 festgelegt, dass bei Aufstellung oder Anderung eines Be-
bauungsplanes mit Schaffung von Baurecht in einer Gréfkenordnung von mehr als 3.000 m?
Geschofflache in allgemeinen und reinen Wohngebieten oder mehr als 6.000 m? Bruttoge-
schol¥flache bei Mischgebieten unter gleichzeitiger Errichtung von mehr als 20 Wohneinhei-
ten Flachen fur den sozialen Wohnungsbau gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB auszuweisen sind.
Dabei soll bei aligemeinen und reinen Wohngebieten ein Anteil von 20% sowie bei Mischge-
bieten ein Anteil von 15 % der gesamten festgesetzten Geschol¥flache vorgesehen werden.
Alle anderen abgefragten Kommunen unserer GroéRenordnung (z. B. Amberg, Ansbach,
Coburg, Hof, Kaufbeuren, Memmingen, Passau, Schwabach, Weiden) haben noch keine
Grundsatzbeschlusse bzw. Umsetzungsbeschliisse gefasst, da sie aufgrund der bisher nicht
endglltig geklarten Rechtslage bei der Umsetzung dieser Festsetzung auf Erfahrungswerte
aus anderen Kommunen warten.

Wegen der sich in Straubing abzeichnenden Engpésse fur Sozialwohnungen schlédgt die
Verwaltung vor, bei kiinftig aufzustellenden Bebauungsplanen (Aufstellungsbeschluss nach
dem 27.06.2016 und/bzw. Bauantrag ist noch nicht vorgelegt) eine Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufzunehmen, dass ab einer bestimmten Gréfle der Bruttogeschossfi&che in
bestimmten Wohnbaugebieten mindestens ein festgelegter Anteil an Wohnungen gesichert
sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

Folgende Rahmenbedingungen sollten gelten:

1. Diese Regelung gilt ab dem 27.06.2016 bei Neuaufsteliung oder Anderung von Bebau-
ungsplanen, wenn bis zu diesem Zeitpunkt kein Bauantrag vorgelegt worden ist.

2. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 7 BauGB sind in Bebauungspléne fur aligemeine
Wohngebiete oder reine Wohngebiete aufzunehmen.

3. Die Festsetzung ist dann aufzunehmen, wenn in den o. g. Wohngebieten ein Geschoft-
wohnungsbau mit mehr als zwei Gescholien vorgesehen ist und in diesen Geschol3-
wohnungsgebduden eine zuldssige Gesamtbruttogeschofiflache von mindestens 3.000
m? méglich ist.

Seite 3von 5



Auszug aus der Niederschrift zur 5. Sitzung des Stadtrates am 27. Juni 2016

4. Sind die obigen Rahmenbedingungen 1-3 erflllt, so ist festzusetzen, dass auf 15% der
zulassigen Bruttogeschof¥flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB Wohnungen vorzusehen
sind, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden kénnen.

5. Die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes, also die Bekanntmachung der Satzung,
erfolgt dann, wenn sich der Bauherr im stédtebaulichen Vertrag zur Schaffung von sozial
gebundenem Wohnraum in der o. g. Gréfenordnung verpflichtet hat.

Die Verwaltung weist darauf hin, dass bei den derzeitigen Fordersatzen fir sozialen Wohnungsbau
die Umsetzung dieser Festlegung kaum Probleme bereiten wird. Allerdings kénnte die Verpflich-
tung zur Inanspruchnahme von Mitteln der sozialen Wohnraumforderung im stadtebaulichen Ver-
trag dann problematisch werden, wenn diese Forderprogramme deutlich zuriickgefahren bzw.
nicht mehr mit Finanzmitteln hinterlegt sind. Dies kénnte zu einem Investitionsstopp in Straubing
flhren.

Der Ausschuss fir Wirtschaft, Wissenschaft, Marketing und Stadtentwicklung hat einstimmig dem
Vorschlag der Verwaltung zugestimmt und dem Stadtrat die entsprechende Beschlussfassung
empfohlen.

In einer Stellungnahme der Arbeitsgemeinschaft der freien Wohlfahrtspflege — eingegangen bei
der Stadt Straubing am 27.06.2016! — befiirwortet diese grundsétzlich die Absicht der Stadt, eine
Mindestfestlegung fir Sozialen Wohnungsbau in bestimmten Baugebieten zu erlassen. Die Ar-
beitsgemeinschaft spricht sich flr einen Sozialwohnungs-Anteil von 20 Prozent sowie eine Festle-
gung schon unter einer Brutto-Geschossflache von 3.000 Quadratmetern aus.

Die Fraktionsvorsitzenden der Stadtratsfraktionen sprechen sich unisono fiir die von der Verwal-
tung vorgeschlagene Festlegung und damit ein klares Signal flr einen kinftig hdheren Anteil an
Sozialem Wohnungsbau aus. Man ist sich darin einig, dass damit ein Anfang gemacht werde und
die jetzige Festlegung in die richtige Richtung gehe.

Beschluss:

1. In Bebauungsplanen, die mit Beschluss nach dem 27.06.2016 neu aufgestellt bzw. geéndert
werden sollen, wird, soweit flr das der Bauleitplanung zugrunde liegende Projekt noch kein
Bauantrag eingereicht wurde, nach Malgabe der folgenden Ziffer 2 eine planerische und
textliche Festsetzung aufgenommen, mit denen Flachen bestimmt werden, auf denen in
Wohngebéauden teilweise nur Wohnungen errichtet werden kénnen, die mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumforderung gefordert werden konnten.

2. Eine Festsetzung nach Ziff. 1 ist dann in den Bebauungsplan aufzunehmen, wenn folgende
Rahmenbedingungen erflllt werden:

a) Der Bebauungsplan schafft bzw. betrifft ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 der
Baunutzungsverordnung oder ein reines Wohngebiet gem. § 3 der Baunutzungsverord-
nung.

b)  Der Bebauungsplan erméglicht einen Geschosswohnungsbau mit Gebduden, die mehr
als 2 Vollgeschosse aufweisen,
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¢) Indenim Planbereich zulassigen Geschosswohnungsgebauden mit mehr als 2 Vollge-
schossen kann eine Gesamtbruttogeschossflache von mindestens 3.000 m? geschaffen
werden.

3.  Die Festsetzung nach Nr. 1 hat zu bestimmen, dass in den betroffenen Geschosswohnungs-
gebduden mindestens 15 % der zuldssigen Bruttogeschossfidache gemaR § 9 Abs. 1 Ziff. 7
BauGB flir Wohnungen vorzusehen sind, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefor-
dert werden kénnten. '

4.  Bebauungspléane, die die oben genannten Rahmenbedingungen einhalten und die Festset-
zung nach § 9 Abs. 1 Ziff. 7 BauGB enthalten, dlrfen erst bekannt gemacht werden, wenn
sich der Vorhabenstrager in einem stadtebaulichen Vertrag verpflichtet hat, die Wohnungs-
bauférderung in Anspruch zu nehmen und sozialgebundenen Wohnraum zu schaffen.

5.  Soweit in einem Plangebiet mehrere Gebaude fir den Geschosswohnungsbau errichtet wer-
den kénnen, ist die Festsetzung auch eingehalten, wenn der erforderliche prozentuale Anteil
fir Wohnungen, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefordert werden kdnnten, be-
zogen auf die Gesamtanzahl der mdglichen Bruttogeschossflachensumme in einem Gebau-
de realisiert wird. Damit werden mehrere Projekte eines Bauherrn im Planungsgebiet als ein
Gesamtprojekt behandelt.

6. Realisiert ein Bauherr bzw. Bautrager zeitgleich mehrere Projekte fir Geschosswohnungs-
bau, die die oben bezeichneten Kriterien erfillen, in unterschiedlichen Plangebieten, die wie-
derum jeweils Festsetzungen im Sinne der Ziffer 1 des Beschlusses beinhalten, so kann im
abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden, dass fir die neu zu schaffen-
de Gesamtsumme der Bruttogeschossflachen in einem Gebaude in einem der Plangebiete
die sich errechnenden Flachen flir Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung gefordert werden kénnten, geschaffen werden. Fir den jeweils anderen Planbereich ist
dann die Befreiung von dieser Festsetzung zu prifen.

7.  Sollten sich die Rahmenbedingungen fiir die Gewahrung von offentlichen Mitteln fiir die
Schaffung von sozial gebundenen Wohnrdumen veréndern oder aber die bestehenden Pro-
gramme nicht mehr mit verfigbaren Finanzmitteln ausgestattet sein, so ist der Stadtrat er-
neut mit dem Thema zu befassen.

Abstimmungsergebnis: Verteiler:
- einstimmig - 1(2x), 2, 3, 4, 40, WBG
Die Beschlussfassung erfolgte offentlich.

Beglaubigt:

75 Umeier
Kathrin Hillmeier
Verw.-Ang.
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