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Termin bis/am:

Antrag an den Stadtrat

Sehr geehrter Herr Oberbilirgermeister,

lieber Erich,

fiir die CSU und Biindnis 90 — Die Griinen stellen wir den folgen Antrag auf Erganzung der
Beschllisse zur Wohnraumforderung.

Furstenfeldbruck, 04.04.22

Brucker-Modell: Wohnraumforderung auch fiir den Mittelstand

Der Stadtrat BeschlieRt:

1. Der Anteil, der fiir den geférderten Wohnungsbau zu bindenden Geschossflache

(Forderquote) betragt bis zu 30% des neugeschaffenen Baurechts, soweit es fiir den
Wohnungsbau vorgesehen ist. Die Férderquote soll in der Regel zu zwei Dritteln fiir
den geférderten Mietwohnungsbau-EOF verwendet werden und zu einem Drittel flr
geférderte Mietwohnungen-EOF bzw. Brucker- Modell-Miete (Anlehnung an
Miinchen-Modell fiir mittlere Einkommen, 7,50 € - 11,00€ /qm) oder fir
forderfahige Eigenwohnungen (Einheimischenmodell).

Die Planungsbeginstigten konnen dabei unter 3 Varianten (sieh Textende),
»Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) - Varianten zur Erfiillung der Férderquote
und des zusatzlichen preisgedampften Mietwohnungsbaus”, wahlen, um ihrer
Verpflichtung nachzukommen. In die SoBoN-Berechnung und in die Férderantrage
flieRt die als Forderquote gebundene Geschossflache mit den vom Stadtrat
beschlossenen festen Grundstiickswertansdtzen ein. Die

Einzelheiten zur Realisierung der Férderquote werden im Rahmen der
Grundvereinbarung und in den Férderbescheiden geregelt (z. B. Miet- oder
Kaufberechtigung, Miet- oder

Verkaufspreise, Bindungsfristen, Sicherungsinstrumente, Weiterverkauf).



3. Sollten sich die staatlichen bzw. kommunalen Férderbestimmungen fiir den
Wohnungsbau dndern, so bleiben die Vereinbarungen zur Héhe der
Grundstiickswertansatze unverandert giltig. Die Verpflichtung, die Wohnungen der
Forderquote nur berechtigten Einkommensgruppen zur Verfiigung zu stellen, ist so
umzudeuten oder zu ergdnzen oder zu ersetzen, dass der beabsichtigte rechtliche,
wirtschaftliche und soziale Zweck zur Unterstiitzung von Haushalten mit unteren und
mittleren Einkommen bei der Versorgung mit Mietwohnraum und bei der Bildung
von selbst genutztem Wohnungseigentum (Einheimischenmodell) soweit wie
moglich erreicht wird.

4. Zusatzlich zur Férderquote haben die Planungsbegiinstigten weitere 10 % des fiir den
Wohnungsbau geschaffenen Baurechts fiir den preisgedampften Mietwohnungsbau
zu Gunsten von Haushalten, deren Einkommen tiber den Einkommensgrenzen der
staatlichen und kommunalen Wohnungsbauférderprogramme liegen, zu
verwenden. Die Bindung und Regelung der Einzelheiten im Rahmen der vom Stadtrat
beschlossenen Regelungen erfolgt in der Grundvereinbarung (z. B. Mietberechtigung,
Erstvermietungsmiete, Mietsteigerungen, Bindungsdauer, Sicherung der Bindung).

5. Den Planungsbegiinstigten soll es nach Méglichkeit freigestellt sein, in welcher Form
sie ihre Kostenbeteiligung erbringen. Dies kann in Geldbeitragen, Flachenabtretung
oder tatsachlicher Ubernahme der Last geschehen. Verkehrs-, Griin- und Gemein-
bedarfsflachen miissen jedoch durch Flachenabtretung zur Verfiigung gestellt
werden. Der Anteil an geférdertem Wohnungsbau von 30 % (Foérderquote) und an
zusatzlichem , preisgedampften Mietwohnungsbau” von 10 % der neu geschaffenen
Wohnbaugeschossflache ist im Planungsgebiet insgesamt zu verwirklichen. Soweit
nicht wichtige Griinde dagegen sprechen (z.B. Férderrechtliche Bestimmungen oder
planungs- und baurechtliche Festsetzungen), steht es den Planungsbegiinstigten frei,
auf welcher/-en Flache/-n innerhalb des Planungsgebietes die Férderquote bzw. der
zusatzliche preisgedampfte Mietwohnungsbau errichtet wird.

Begriindung:

»,Die Wohnraumforderung muss auch den Mittelstand erfassen”, fordert so das
Verbandebiindnis Wohnungsbau.

Ohne stadtebauliche Planungen ist eine sinnvolle Weiterentwicklung der Stadt undenkbar.
Nur so kdnnen die Voraussetzungen fiir dringend bendtigte Wohnungen - insbesondere auch
fir untere und mittlere Einkommensschichten geschaffen werden, nicht zuletzt, um die
Abwanderungen des Mittelstandes ins Umland zu vermeiden. Die Ausweisung neuen
Baurechts eroffnet vielfaltige wirtschaftliche Aktivitdten, die fiir eine florierende
Stadtgemeinschaft unverzichtbar sind.

Stadtebauliche Planungen sind in der Regel allerdings auch mit groRen wirtschaftlichen
Belastungen fiir die Gemeinden verbunden. Fiirstenfeldbruck hat sich entschlossen, von der
durch § 11 BauGB eingerdumten Moglichkeit, im Zusammenhang mit stadtebaulichen



Planungen Vertrdage mit den Planungsbegiinstigten insbesondere hinsichtlich der Tragung
von ursdchlichen Kosten und Lasten abzuschlieBen und Aufnahme, Durchfiihrung und
Abschluss seiner verbindlichen Bauleitplanungen von der Bereitschaft der Planungsbe-
glinstigten, denen primar die Vorteile in Form von planungsbedingten Grundstiickswert-
steigerungen zuflieBen, zu einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit mit der Stadt abhangig
zu machen.

Bereits im Jahre 2013 hat der Stadtrat im Beschluss dem MaBnahmenantrag der CSU-
Fraktion zur ,Schaffung von glinstigem Wohnraum“ zugestimmt und u.a. entschieden, dass
sich kiinftig die Planungsbegiinstigten anteilig am geférderten Wohnungsbau beteiligen
miissen. Danach sollten sie damals 30% - inzwischen sogar bis zu 40% - des
neugeschaffenen Baurechts fiir geforderten Wohnungsbau nutzen oder
Belegungsbindungen fiir von der Stadt unterzubringende Personen eingehen.

Durch diese seither praktizierte Regelung konnten im Stadtgebiet bei einsprechenden
Baurechtsgewadhrungen zahlreiche EOF-Wohnungen geschaffen und Belegerechte erneuert
werden.

Durch die in den kommenden Jahren aus der Bindung fallenden Wohnungen bleibt der
Handlungsbedarf hier jedoch grundsatzlich bestehen.

Die in den letzten Jahren weiter gestiegenen Miet- und Immobilienpreise fordern jedoch ein
Nachjustieren der bisher gefassten Beschliisse, um das soziale Gefiige in der Stadt nicht aus
den Augen zu verlieren.

Die damalige Ausgangslage fiir die von der CSU 2013 beantragte Anwendung der
»S0zialgerechten Bodennutzung” hat sich verandert. Im Bereich der Landeshauptstadt
Miinchen gehen die frei verfiigbaren Flachen fiir den Wohnungsbau langsam dem Ende zu.
Gleichzeitig nimmt mit steigendem Bevdlkerungswachstum der Druck auf den
Wohnungsmarkt stetig in Miinchen und in der gesamten Region 14deutlich zu.

Der Schwerpunkt der Baurechtsschaffung fiir Wohnen wird sich kiinftig auch in
Firstenfeldbruck vermehrt auf sog. Umstrukturierungsfalle, d. h. auf ehemalig gewerblich
benutzte Flachen (z.B. Grimmplatten) verlagern. Daneben werden Falle der Nachverdichtung
bestehender Quartiere an Bedeutung gewinnen.

Mit diesem Beschluss soll deshalb auf die neuen Herausforderungen reagiert werden und
die ,Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung” sollen den neuen und
aktuellen Rahmenbedingungen angepasst werden.

Die Ankurbelung des sozialen Wohnungsbaus miisse um eine "Wohnungsbauférderung fir
die Mitte" ergdnzt werden. Das ist das Ergebnis einer Studie "Strategien fiir bezahlbares
Wohnen in der Stadt" des Berliner Forschungsinstituts RegioKontext.

Angesichts drastisch steigender Mieten hatten Normalverdiener in Ballungsrdumen und
Universitdtsstadten heute kaum die Chance, eine Wohnung zu verniinftigen Konditionen zu
bekommen.

Mogliche Verfahrensarten zur Leistungserbringung sind:

a) Stadtebaulicher Vertrag, um alle Leistungen in vertraglicher Form zu regeln.

b) Gesetzliche Umlegungsverfahren, um nach §§ 45 ff BauGB, die Neueinteilung der Flachen
und die Erbringung von Eigentiimerleistungen in Flache oder Geld zu regeln. Darliber hinaus



sind in diesem Rahmen auch stadtebauliche Gebote, §§ 175 - 179 BauGB, moglich.
c) Private Bodenordnung, also die Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse durch
privatrechtliche Einzelvertrdage, kommt dann in Betracht, wenn die Beteiligten dies
wiinschen und die Lasteniibernahme der Eigentiimer in der Abtretung von

Grundsticksflachen an die Stadt besteht.

Varianten
Soziall Bod ung (SoBoN) - Vari: zur Erfiillung der Forderquote und des zusétzlichen preisgedampften Mietwohnungsbaus
Zusiuzlicher
Forderquote Mietwohnungsbau Keine Bindungen
Antell: 20% 10% 10% 60%
wert incL. Erschl xxx € je gqm GF xxx € je qm GF Verkehrswert
Durchschnm FQ xxx € je qm GF
Auswahiméglichkelt unter:
Varlante A Investor baut selbst bzw. gibt Verpflichtung schuldbefreiend an Dritten weiter
Mietwohnungen preisgeddmpfter Eigentum / Miete
Einkommensorient. Férderung - EOF Mietwohnungsbau freifinanziert
Bindung:
25 Jahre (EOF), Bindung:
Bindung: 25 Jahre 30 Jahre (MM-Miele) 30 Jahre
Verlante B Investor baut selbst oder gibt Verpflichtung schuldbefreiend an Dritten weiter
Mietwohnungen preisgeddmpfter Eigentum / Miete
Einkommensorient. Férderung - EOF Mietwohnungsbau freifinanziert
Verkauf nur an Selbstbozeher
Bindung:
Bindung: 25 Jahre Bindung: 40 Jahre 30 Johre
Varlante C Investor verkauft (schuldbefreiend) an die Stadt oder einen von der Stadt benannten Dritten

Mietwohnungen
Elnkommensorient. Férderung - EOF

Verkauf an Selbs bezieher

Bindung wia stadl. Grundstacke: 40 Jahre Bindung: 40 Jahre

preisgedampfter
Mietwohnungsbau

Eigentum / Miate

freifinanziert

Bindung:
30 Jahre
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Andreas Lohde

gez. Jan Halbauer




